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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofratinnen/Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Hollwerth, Dr. Grohmann und Dr. Roch als
weitere Richter in der wohnrechtlichen Aulerstreitsache des Antragstellers Vasil P***** vertreten durch Steiner &
Steiner Rechtsanwadlte OEG in Wien, gegen die Antragsgegner 1.) C*¥**** KG, ***** 2 Anatol Paul M***** peide
vertreten durch Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits, Rechtsanwalte in Wien, wegen & 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den
auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 12. Marz 2008, GZ 39 R 385/07t-66, denDer Oberste Gerichtshof hat
durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie die
Hofratinnen/Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Grohmann und Dr. Roch als weitere
Richter in der wohnrechtlichen AuRerstreitsache des Antragstellers Vasil P***** vertreten durch Steiner & Steiner
Rechtsanwadlte OEG in Wien, gegen die Antragsgegner 1.) C¥**** KG, ***** 2) Anatol Paul M***** heide vertreten
durch Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG,
Uber den aulRerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 12. Marz 2008, GZ 39 R 385/07t-66, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionrekurs wird mangels Vorliegens der Voraussetzungen des 8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm § 62
Abs 1 AuBStrG zurtickgewiesen (8 71 Abs 3 AuRStrG).Der auBerordentliche Revisionrekurs wird mangels Vorliegens der
Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG
zurlickgewiesen (Paragraph 71, Absatz 3, AuBRStrG).

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

Fur die Frage der Zulassigkeit einer Hauptmietzinsvereinbarung kommt es grundsatzlich auf den Zustand des
Bestandobjekts bei Mietvertragsabschluss an (vgl RIS-Justiz RS0069863; RS0070132 ua). Zulassigerweise kann auch
jener Zustand des Bestandobjekts zugrundegelegt werden, den der Vermieter vertragsgemall auf seine Kosten
herzustellen hat und auch tatsachlich hergestellt hat (vgl RIS-Justiz RS0070204 ua). Das kann nach standiger Judikatur
auch in der Form geschehen, dass der Mieter selbst die Arbeiten durchfihrt und ihm der Wert der Arbeiten in der
Form gutgebracht wird, dass eine vereinbarte Mietzinsminderung fir einen bestimmten Zeitraum oder ein
Mietzinserlass fur einen bestimmten Zeitraum diesen Wert reprasentiert. Dabei muss aber auch das Erfordernis, dass
die Herstellung des vertragsgemafRen und daher die Mietzinsbildung bestimmenden Wohnungszustands auf Kosten
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des Vermieters geschieht, verwirklicht sein (vgl5 Ob 12/92 = WoBI 1993/43 mit AnmWdurth; 5 Ob 92/02v =
WoBI 2003/105 ua).Fur die Frage der Zulassigkeit einer Hauptmietzinsvereinbarung kommt es grundsatzlich auf den
Zustand des Bestandobjekts bei Mietvertragsabschluss an vergleiche RIS-Justiz RS0069863; RS0070132 ua).
Zuldssigerweise kann auch jener Zustand des Bestandobjekts zugrundegelegt werden, den der Vermieter
vertragsgemal? auf seine Kosten herzustellen hat und auch tatsachlich hergestellt hat vergleiche RIS-Justiz RS0070204
ua). Das kann nach standiger Judikatur auch in der Form geschehen, dass der Mieter selbst die Arbeiten durchfihrt
und ihm der Wert der Arbeiten in der Form gutgebracht wird, dass eine vereinbarte Mietzinsminderung fur einen
bestimmten Zeitraum oder ein Mietzinserlass fur einen bestimmten Zeitraum diesen Wert reprasentiert. Dabei muss
aber auch das Erfordernis, dass die Herstellung des vertragsgemaRen und daher die Mietzinsbildung bestimmenden
Wohnungszustands auf Kosten des Vermieters geschieht, verwirklicht sein vergleiche 5 Ob 12/92 = WoBI 1993/43 mit
Anmerkung Wirth; 5 Ob 92/02v = WoBI 2003/105 ua).

Deshalb wird auch gefordert, dass eine Vereinbarung tber die Kostenlibernahme des Vermieters in Form einer dem
Mieter zugestandenen Mietzinsreduktion die vom Mieter durchzufihrenden Arbeiten, deren Kosten sowie den Betrag
und die Dauer der Mietzinsreduktion enthalt (vgl Wobl 2003/105 ua).Deshalb wird auch gefordert, dass eine
Vereinbarung Uber die Kostenibernahme des Vermieters in Form einer dem Mieter zugestandenen Mietzinsreduktion
die vom Mieter durchzufiihrenden Arbeiten, deren Kosten sowie den Betrag und die Dauer der Mietzinsreduktion
enthalt vergleiche Wobl 2003/105 ua).

Ausstattungseinrichtungen, die der Mieter im Endergebnis auf seine eigenen Kosten schafft, haben demnach bei der
far die Zulassigkeit der Mietzinsbildung maRgeblichen Zustandsbeurteilung des Bestandobjekts auBer Betracht zu
bleiben (vgl5 Ob 69/84 = MietSlg 36.334;5 Ob 54/85 = MietSlg 37.334;5 Ob 15/91 = MietSlg 43.210;5 Ob
12/92 = WoBI 1993/43; RIS-Justiz RS0070474; RS0070204; RS0069863 ua).Ausstattungseinrichtungen, die der Mieter im
Endergebnis auf seine eigenen Kosten schafft, haben demnach bei der fUr die Zuldssigkeit der Mietzinsbildung
mafgeblichen Zustandsbeurteilung des Bestandobjekts auBer Betracht zu bleiben vergleiche5 Ob 69/84 =
MietSlg 36.334;5 Ob 54/85 = MietSlg 37.334;5 Ob 15/91 = MietSlg 43.210; 5 Ob 12/92 = WoBI 1993/43; RIS-Justiz
RS0070474; RS0070204; RS0069863 ua).

Die erst im Zuge des gegenstandlichen Verfahrens rechnerisch hergestellte Relation zwischen der dem Antragsteller
zugekommenen Gesamtreduktion des vereinbarten Mietzinses von rund 15.288 ATS zum Wert der von ihm geleisteten
Arbeiten von mehr als 170.000 ATS (darin enthalten ca 14.000 ATS fur die Ermdglichung elektrischer Stromversorgung)
machen deutlich, dass keine Rede davon sein kann, dass die Antragsgegner den im Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses gegebenen Wohnungszustand auf ihre Kosten hergestellt hatten.

Wenn im auBerordentlichen Revisionsrekurs noch damit argumentiert wird, die Antragsgegner hatten schlie3lich auch
auf eine Abldsezahlung verzichtet (der Urzustand des Objekts vor den Umbauarbeiten durch den spateren Mieter war
eine Waschkuche!), kann mit einem Hinweis auf8 27 Abs 1 Z 1 MRG das Auslangen gefunden werdenWenn im
auBerordentlichen Revisionsrekurs noch damit argumentiert wird, die Antragsgegner hatten schlielich auch auf eine
Abldsezahlung verzichtet (der Urzustand des Objekts vor den Umbauarbeiten durch den spateren Mieter war eine
Waschkuche!), kann mit einem Hinweis auf Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG das Auslangen gefunden
werden.

Die maRgeblichen Rechtsfragen sind durch hoéchstgerichtliche Rechtsprechung eindeutig geklart, sodass sich der
Revisionsrekurs der Antragsgegner als unzuldssig erweist. Er war daher zurtickzuweisen.
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