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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Hollwerth, Dr. Grohmann und Dr. Roch als weitere Richter
in der auBerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin Danica T*****, vertreten durch Dr. Romana Aron, Mieter-
Interessens-Gemeinschaft Osterreichs, 1100 Wien, Antonsplatz 22, gegen die Antragsgegner 1. Mag. Dr. Werner
H****%* 2 Mag. Barbara H***** beide ***** peide vertreten durch Brigitte Mategka-Bruckner,
Immobilienverwalterin, 1080 Wien, Josefstadter Strale 55/6, wegen 88 37 Abs 1 Z 12, 17, 24 MRG, Uber den
ordentlichen Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen
Wien als Rekursgericht vom 31. Mai 2006, GZ 38 R 41/06w-34, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Finfhaus
vom 21. Oktober 2005, GZ 12 Msch 10/04f-28, bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten
Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Grohmann und Dr. Roch als weitere Richter in der aulerstreitigen
Mietrechtssache der Antragstellerin Danica T#***** vertreten durch Dr. Romana Aron, Mieter-Interessens-
Gemeinschaft Osterreichs, 1100 Wien, Antonsplatz 22, gegen die Antragsgegner 1. Mag. Dr. Werner H***** 2
Mag. Barbara H***** beide ***** beide vertreten durch Brigitte Mategka-Bruckner, Immobilienverwalterin,
1080 Wien, Josefstadter Stral3e 55/6, wegen Paragraphen 37, Absatz eins, Ziffer 12,, 17, 24 MRG, Uber den ordentlichen
Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 31. Mai 2006, GZ 38 R 41/06w-34, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Flinfhaus vom
21. Oktober 2005, GZ 12 Msch 10/04f-28, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem ordentlichen Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben und die Sache wird zur neuerlichen Entscheidung nach
Verfahrenserganzung an das Gericht erster Instanz zurtickverwiesen.

Text
Begrindung:

Die Antragstellerin ist Mieterin der Wohnung Top 14. Die Antragsgegner waren die Wohnungseigentimer des
Mietobjekts der Antragstellerin. Der Antragstellerin waren mit der Betriebskostenabrechnung fur 2002 naher
bezeichnete Installateurkosten flir Gasthermenreparatur und -Uberprifung vorgeschrieben worden, wobei die Kosten
unter jenen Mietern anteilsmaRig aufgeteilt wurden, die tatsachlich an die Gasthermen angeschlossen sind.


file:///

D i e Antragstellerin begehrte gegentber den Antragsgegnern, es moge festgestellt werden, dass durch die
Vorschreibung der genannten Installateurkosten fir die Reparatur und Uberpriifung der Gasthermen das gesetzlich
zuladssige Zinsausmald Uberschritten worden sei und die zuviel bezahlten Betrage zurlickzuzahlen seien. Bei der
Heizung im Haus handle es sich um eine Gemeinschaftsanlage im Sinn des § 24 MRG. Es drften deshalb nur die
Gesamtkosten des Betriebs dieser Anlage auf die zur Bentitzung berechtigten Mieter Gberwalzt werden. Bei den
geltend gemachten Kosten handle es sich aber um Reparaturarbeiten. Mégen diese auch noch so klein sein, 6fter
wiederkehren und keine langere Betriebsunterbrechung erfordern, so seien sie doch als Erhaltungsaufwand zu
qualifizieren. Diese Betrage hatten daher der Antragstellerin nicht in der Betriebskostenabrechnung verrechnet
werden durfen. Die im Mietvertrag enthaltene Instandhaltungsverpflichtung sei insofern irrelevant, weil davon die
Heizungsanlage nicht betroffen sei. Im Ubrigen stelle § 24 MRG zwingendes Recht dar und eine davon abweichende
Vereinbarung sei unwirksam.Die Antragstellerin begehrte gegeniber den Antragsgegnern, es mdge festgestellt
werden, dass durch die Vorschreibung der genannten Installateurkosten fiir die Reparatur und Uberprifung der
Gasthermen das gesetzlich zuldssige Zinsausmall Uberschritten worden sei und die zuviel bezahlten Betrage
zurlickzuzahlen seien. Bei der Heizung im Haus handle es sich um eine Gemeinschaftsanlage im Sinn des Paragraph
24, MRG. Es durften deshalb nur die Gesamtkosten des Betriebs dieser Anlage auf die zur Benutzung berechtigten
Mieter Uberwalzt werden. Bei den geltend gemachten Kosten handle es sich aber um Reparaturarbeiten. Mdgen diese
auch noch so klein sein, 6fter wiederkehren und keine langere Betriebsunterbrechung erfordern, so seien sie doch als
Erhaltungsaufwand zu qualifizieren. Diese Betrdge hatten daher der Antragstellerin nicht in der
Betriebskostenabrechnung verrechnet werden durfen. Die im Mietvertrag enthaltene Instandhaltungsverpflichtung sei
insofern irrelevant, weil davon die Heizungsanlage nicht betroffen sei. Im Ubrigen stelle Paragraph 24, MRG
zwingendes Recht dar und eine davon abweichende Vereinbarung sei unwirksam.

Die Antragsgegner beantragten Antragsabweisung. Die Gemeinschaftsthermen des Hauses stinden nur einzelnen
Mietern zur Verfugung, weshalb es sich um keine Gemeinschaftsanlage im Sinn des 8 24 MRG handle. Die Kosten des
Betriebs und der Erhaltung seien daher allein unter den die Anlage nutzenden Mietern aufzuteilen. Die Antragstellerin
habe sich auch im Mietvertrag verpflichtet, die fir das Bestandobjekt bestimmten Einrichtungen und Gerate,
insbesondere die Heizungsanlagen zu warten, instandzuhalten und zu erneuern.Die Antragsgegner beantragten
Antragsabweisung. Die Gemeinschaftsthermen des Hauses stiinden nur einzelnen Mietern zur Verfligung, weshalb es
sich um keine Gemeinschaftsanlage im Sinn des Paragraph 24, MRG handle. Die Kosten des Betriebs und der Erhaltung
seien daher allein unter den die Anlage nutzenden Mietern aufzuteilen. Die Antragstellerin habe sich auch im
Mietvertrag verpflichtet, die fir das Bestandobjekt bestimmten Einrichtungen und Gerate, insbesondere die
Heizungsanlagen zu warten, instandzuhalten und zu erneuern.

Das Erstgericht wies den Sachantrag ab. Es legte seiner Entscheidung - soweit hier wesentlich - folgenden Sachverhalt

zugrunde:

Im Haus bestehen derzeit Objekte mit folgenden Nutzflachen:
Top 1 Geschéftslokal 303,11 m2
Top 3 Geschéftslokal 50,26 m2
Top 5 Biiro/Ordination 92,31 m2
Top 7 Wohnung 29,56 m2

Top 8 Biiro/Ordination 37,47 m2
Top 9 Buro/Ordination 186,65 m2
Top 10 Wohnung 47,84 m2

Top 11-12 Wohnung 70,69 m2
Top 13 Wohnung 36,32 m2

Top 14 Wohnung 54,99 m2

Top 15 Wohnung 55,35 m2

Top 16 Wohnung 46,56 m2
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Top 19a Buro/Ordination 273,82 m2

Im Haus existieren zwei Gemeinschaftsthermen. Eine Therme wurde im Jahr 1983 errichtet, die zweite wahrscheinlich
etwas spater. Zur Zeit der Errichtung wurden die Geschaftslokale Top 1 (303,11 m2) und Top 5 (92,31 m2) nicht an die
Warmeversorgungsanlage angeschlossen und in diese Objekte keine Anschlussrohre verlegt. Eine
Gemeinschaftstherme beheizt die Objekte Top 3, 7 und 8, womit sich eine gesamte ,beheizbare" Flache von 117,28 m2
ergibt. Die zweite Therme beheizte urspringlich die Objekte Top 9, 10, 11-12, 13, 14, 15 und 16-17, woraus sich eine
gesamte ,beheizbare" Flache von 498,40 m2 ergab. Die Mieterin des Objekts Top 11-12 war jedoch mit dem Betrieb der
Therme nicht zufrieden, sodass sie bei den damaligen Liegenschaftseigentimern durchsetzte, dass ihre Wohnung von
der Gemeinschaftstherme abgekoppelt wurde. In der Folge errichtete diese Mieterin flr ihr Objekt eine eigene Therme
innerhalb ihrer Wohnung. Durch die zweite Therme werden somit derzeit 427,71 m2 beheizt. Das DachgeschoRobjekt
Top 19a ist in den Jahren 1992/93 errichtet worden. Dieses Objekt verfligt Uber eine eigene Heizung und Uber keine
Anschlussrohre zu den Gemeinschaftsthermen. Die Kapazitat der beiden Gemeinschaftsthermen wirde nicht

ausreichen, um auch die Objekte Top 1, 5 und 19a zu beheizen.

Die Antragstellerin ist seit 1. 12. 2002 Mieterin der Wohnung Top 14. § 4 1. des Mietvertrags der Antragstellerin
lautet:Die Antragstellerin ist seit 1. 12. 2002 Mieterin der Wohnung Top 14. Paragraph 4, 1. des Mietvertrags der
Antragstellerin lautet:

.Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fUr den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen und Gerate,
insbesondere die Elektroleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und sanitdren Anlagen sowie Gas- und
Elektrogerdte und Ofen zu warten sowie insoweit instandzuhalten und zu erneuern (insbesondere auch die
Erneuerung von Warmwasser-/Heizgeraten udgl), als es sich nicht um ernste Schaden des Hauses handelt. Wird die
Behebung von ernsten Schaden des Hauses nétig, so ist der Mieter bei sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem
Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen. Die Wartungs- und Instandhaltungspflicht erstreckt sich auch auf
vorhandene Antennenanlagen".

Die Mieter, deren Objekte an die gemeinschaftliche Warmeversorgungsanlage angeschlossen sind, haben dafur kein
besonderes Entgelt zu entrichten.

Rechtlich fihrte das Erstgericht aus, es liege nach herrschender Auffassung eine Gemeinschaftsanlage im Sinn des8
24 MRG dann vor, wenn es jedem Mieter rechtlich frei stehe, sie gegen Beteiligung an den Kosten des Betriebs zu
benltzen. Keine Gemeinschaftsanlage seien daher solche Anlagen, die aus welchen Grinden auch immer in der
Sondernutzung einzelner, unter Ausschluss der restlichen Mieter stiinden oder deren Benltzung von der Zahlung
eines Uber die Beteiligung an den Kosten des Betriebs hinausgehenden Entgelts abhangig gemacht wirden. Im
Zeitpunkt der Errichtung der Warmeversorgungsanlage des Hauses sei diese auf eine beheizbare Flache von 615,98
m2 dimensioniert worden und eine Zuleitung zu den Objekten Top 1 und 5-6 in der Gesamtflache von 395,42 m2
unterblieben. Es handle sich daher um keine Gemeinschaftsanlage im Sinn des 8 24 MRG. Auch im Bereich der vollen
Anwendbarkeit des MRG kénne die Instandhaltungspflicht des Vermieters insoweit abbedungen werden, als diese
nicht in &8 3 Abs 2 MRG angeflihrte Arbeiten berihre. Da die Beheizungsanlage nicht als Gemeinschaftsanlage zu
qualifizieren sei, kdnne die Erhaltungspflicht wie in §8 4 des Mietvertrags der Antragstellerin auf die Bestandnehmer
Uberwalzt werden. Die Antragsgegner seien dabei berechtigt, die von ihnen getragenen Erhaltungskosten auf die
Bestandnehmer zu Uberwalzen, was zur Antragsabweisung fihren musse.Rechtlich fihrte das Erstgericht aus, es liege
nach herrschender Auffassung eine Gemeinschaftsanlage im Sinn des Paragraph 24, MRG dann vor, wenn es jedem
Mieter rechtlich frei stehe, sie gegen Beteiligung an den Kosten des Betriebs zu benltzen. Keine Gemeinschaftsanlage
seien daher solche Anlagen, die aus welchen Grinden auch immer in der Sondernutzung einzelner, unter Ausschluss
der restlichen Mieter stiinden oder deren BenlUtzung von der Zahlung eines Uber die Beteiligung an den Kosten des
Betriebs hinausgehenden Entgelts abhangig gemacht wuirden. Im  Zeitpunkt der Errichtung der
Warmeversorgungsanlage des Hauses sei diese auf eine beheizbare Flache von 615,98 m2 dimensioniert worden und
eine Zuleitung zu den Objekten Top 1 und 5-6 in der Gesamtflache von 395,42 m2 unterblieben. Es handle sich daher
um keine Gemeinschaftsanlage im Sinn des Paragraph 24, MRG. Auch im Bereich der vollen Anwendbarkeit des MRG
kdnne die Instandhaltungspflicht des Vermieters insoweit abbedungen werden, als diese nicht in Paragraph 3, Absatz
2, MRG angefiihrte Arbeiten berthre. Da die Beheizungsanlage nicht als Gemeinschaftsanlage zu qualifizieren sei,
kdnne die Erhaltungspflicht wie in Paragraph 4, des Mietvertrags der Antragstellerin auf die Bestandnehmer Uberwalzt
werden. Die Antragsgegner seien dabei berechtigt, die von ihnen getragenen Erhaltungskosten auf die Bestandnehmer
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zu Uberwalzen, was zur Antragsabweisung fihren musse.

Das Rekursgericht gab dem von der Antragstellerin erhobenen Rekurs nicht Folge. Im Haus seien ab 1983 nachtraglich
zwei Thermen errichtet worden, die jedoch von Anfang an nicht fur die BenlUtzung samtlicher Bestandnehmer
gemeinschaftlich zur Verfugung gestanden seien. Die Anlage sei vielmehr so errichtet worden, dass von vornherein die
Objekte Top 1 sowie 5 und 6 im Ausmal von 395,42 m? nicht versorgt hatten werden kénnen. Nachtraglich sei dann
noch die Wohnung Top 11/12 freiwillig ausgeschieden. Der 1992/93 hergestellte Dachausbau Top 19a sei erst gar nicht
fir einen Anschluss an die bestehenden Thermen in Erwdgung gezogen worden. Von einer Gemeinschaftsanlage im
Sinn des 8 24 MRG kdnne aber nur dann gesprochen werden, wenn es jedem Mieter rechtlich freistehe, sie - gegen
Beteiligung an den Kosten des Betriebes - zu benltzen (MietSlg 49.322), also kein Mieter rechtlich von der Benutzung
ausgeschlossen sei. Genau dies sei aber hier der Fall, weil nicht nur die Mieter der Top 1 sowie 5 und 6 von Beginn an
schon keine Mdoglichkeit gehabt hatten, ihre Objekte tber eine der beiden Thermen beheizen zu lassen, sondern
nunmehr auch davon auszugehen sei, dass der Dachausbau Top 19a keinesfalls von den beiden Thermen versorgt
werden kénne.Das Rekursgericht gab dem von der Antragstellerin erhobenen Rekurs nicht Folge. Im Haus seien ab
1983 nachtraglich zwei Thermen errichtet worden, die jedoch von Anfang an nicht fir die Benltzung samtlicher
Bestandnehmer gemeinschaftlich zur Verfugung gestanden seien. Die Anlage sei vielmehr so errichtet worden, dass
von vornherein die Objekte Top 1 sowie 5 und 6 im AusmaR von 395,42 m? nicht versorgt hatten werden kdnnen.
Nachtraglich sei dann noch die Wohnung Top 11/12 freiwillig ausgeschieden. Der 1992/93 hergestellte Dachausbau
Top 19a sei erst gar nicht fur einen Anschluss an die bestehenden Thermen in Erwagung gezogen worden. Von einer
Gemeinschaftsanlage im Sinn des Paragraph 24, MRG kdnne aber nur dann gesprochen werden, wenn es jedem
Mieter rechtlich freistehe, sie - gegen Beteiligung an den Kosten des Betriebes - zu benutzen (MietSlg 49.322), also kein
Mieter rechtlich von der Benltzung ausgeschlossen sei. Genau dies sei aber hier der Fall, weil nicht nur die Mieter der
Top 1 sowie 5 und 6 von Beginn an schon keine Mdglichkeit gehabt hatten, ihre Objekte tber eine der beiden Thermen
beheizen zu lassen, sondern nunmehr auch davon auszugehen sei, dass der Dachausbau Top 19a keinesfalls von den
beiden Thermen versorgt werden kénne.

Das Rekursgericht sprach aus, der Wert des Entscheidungsgegenstands Ubersteige nicht 10.000 EUR, und es anderte -
nach Zulassungsvorstellung - seinen zundchst gegenteiligen Ausspruch nach 8 59 Abs 1 Z 2 Auf3StrG dahin ab, dass der
ordentliche Revisionsrekurs doch fur zuldssig erklart wurde. Das Rekursgericht sei aufgrund auszuschliefender
technischer Moglichkeit im Sinn anfanglicher Unmaéglichkeit der Leistung davon ausgegangen, dass der Vermieter gar
nicht in der Lage ware, einem weiteren Mieter die Mdglichkeit der Beheizung seines Bestandobjekts Uber die
bestehenden Zentralheizungsanlagen einzurdumen (8 878 ABGB). Allerdings liege zur Frage, ob ein
Leistungsversprechen im Sinn des & 878 1. Satz ABGB geradezu unmdglich sei, wodurch gar keine wirksame
Verpflichtung eingegangen werden kdnne, oder ob es sich um ein bloRes Unvermégen des Schuldners handle, eine
differenzierte Rechtsprechung vor, wobei die Uberginge flieRend seien. Unter Beriicksichtigung der von der
Antragstellerin angefuhrten Rechtsprechung, wonach es in erster Linie auf die rechtliche Moglichkeit zur Verpflichtung
ankomme, sei der Revisionsrekurs - entgegen der bisherigen Ansicht des Rekursgerichts - doch fur zuldssig zu erklaren
gewesen.Das Rekursgericht sprach aus, der Wert des Entscheidungsgegenstands Ubersteige nicht 10.000 EUR, und es
anderte - nach Zulassungsvorstellung - seinen zunachst gegenteiligen Ausspruch nach Paragraph 59, Absatz eins, Ziffer
2, AuB3StrG dahin ab, dass der ordentliche Revisionsrekurs doch flr zuldssig erklart wurde. Das Rekursgericht sei
aufgrund auszuschlieBender technischer Méglichkeit im Sinn anfanglicher Unmdglichkeit der Leistung davon
ausgegangen, dass der Vermieter gar nicht in der Lage ware, einem weiteren Mieter die Méglichkeit der Beheizung
seines Bestandobjekts Gber die bestehenden Zentralheizungsanlagen einzuraumen (Paragraph 878, ABGB). Allerdings
liege zur Frage, ob ein Leistungsversprechen im Sinn des Paragraph 878, 1. Satz ABGB geradezu unmdglich sei,
wodurch gar keine wirksame Verpflichtung eingegangen werden kénne, oder ob es sich um ein blofRes Unvermogen
des Schuldners handle, eine differenzierte Rechtsprechung vor, wobei die Uberginge flieRend seien. Unter
Berucksichtigung der von der Antragstellerin angeflhrten Rechtsprechung, wonach es in erster Linie auf die rechtliche
Moglichkeit zur Verpflichtung ankomme, sei der Revisionsrekurs - entgegen der bisherigen Ansicht des Rekursgerichts -
doch fur zulassig zu erkldren gewesen.

Gegen die Entscheidung des Rekursgerichts richtet sich der - infolge Abanderung des Zulassigkeitsausspruchs -
ordentliche Revisionsrekurs der Antragstellerin wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf
Abdnderung im Sinn der Stattgebung ihres Sachantrags. Hilfsweise stellte die Antragstellerin auch einen
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Aufhebungsantrag. Die Antragstellerin macht in ihrem Revisionsrekurs - zusammengefasst - geltend, das Rekursgericht
habe das Vorliegen einer Gemeinschaftsanlage im Sinn des 8 24 MRG im Wesentlichen deshalb verneint, weil derzeit
nicht alle Mietobjekte an die Heizungsanlagen angeschlossen und diese dafiir auch nicht ausreichend dimensioniert
seien. Dieses Begriffsverstandnis widerspreche der Judikatur des Obersten Gerichtshofs, wonach es fir das Vorliegen
einer Gemeinschaftsanlage darauf ankomme, dass kein Mieter rechtlich von deren Benltzung ausgeschlossen sei. Es
genlge fur eine Gemeinschaftsanlage, wenn diese nach Art und Beschaffenheit typischerweise zur gemeinsamen
Benitzung der - wenn auch nicht aller - Bewohner geeignet und vorgesehen sei.Gegen die Entscheidung des
Rekursgerichts richtet sich der - infolge Abanderung des Zulassigkeitsausspruchs - ordentliche Revisionsrekurs der
Antragstellerin wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung im Sinn der Stattgebung
ihres Sachantrags. Hilfsweise stellte die Antragstellerin auch einen Aufhebungsantrag. Die Antragstellerin macht in
ihrem Revisionsrekurs - zusammengefasst - geltend, das Rekursgericht habe das Vorliegen einer Gemeinschaftsanlage
im Sinn des Paragraph 24, MRG im Wesentlichen deshalb verneint, weil derzeit nicht alle Mietobjekte an die
Heizungsanlagen angeschlossen und diese dafir auch nicht ausreichend dimensioniert seien. Dieses
Begriffsverstandnis widerspreche der Judikatur des Obersten Gerichtshofs, wonach es flr das Vorliegen einer
Gemeinschaftsanlage darauf ankomme, dass kein Mieter rechtlich von deren BenUtzung ausgeschlossen sei. Es
genlge fUr eine Gemeinschaftsanlage, wenn diese nach Art und Beschaffenheit typischerweise zur gemeinsamen
BenuUtzung der - wenn auch nicht aller - Bewohner geeignet und vorgesehen sei.

Die Antragsgegner erstatteten keine Revisionsrekursbeantwortung.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist aus dem von der Antragstellerin genannten Grund zuldssig; er ist auch in seinem
Aufhebungsantrag berechtigt.

1. Vorauszuschicken ist, dass in diesem Verfahren nur jenen Mit- und Wohnungseigentiimern, die Eigentimer des
Bestandobjekts der Antragstellerin sind, und nicht auch der bislang als Partei gefihrten Eigentimergemeinschaft
Parteistellung zukommt (vgl 8 2 Abs 1 MRG). Dass insoweit nach dem aktuellen Grundbuchsstand zwischenzeitig ein
Eigentimerwechsel stattgefunden hat, wird im fortzusetzenden Verfahren zu bericksichtigen sein.1. Vorauszuschicken
ist, dass in diesem Verfahren nur jenen Mit- und Wohnungseigentiimern, die Eigentimer des Bestandobjekts der
Antragstellerin sind, und nicht auch der bislang als Partei gefUhrten Eigentimergemeinschaft Parteistellung zukommt
vergleiche Paragraph 2, Absatz eins, MRG). Dass insoweit nach dem aktuellen Grundbuchsstand zwischenzeitig ein
Eigentimerwechsel stattgefunden hat, wird im fortzusetzenden Verfahren zu bericksichtigen sein.

2. Ist der Hauptmieter eines Mietgegenstands aufgrund des Mietvertrags oder einer anderen Vereinbarung berechtigt,
eine der gemeinsamen Benltzung der Bewohner dienende Anlage des Hauses, wie einen Personenaufzug, eine
gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder eine zentrale Waschkiche zu beniitzen, so bestimmt sich gemaR
§ 24 Abs 1 MRG sein Anteil an den Gesamtkosten des Betriebs dieser Anlage - soweit nicht das
Heizkostenabrechnungsgesetz anzuwenden ist - nach den Grundsdtzen des8 17 MRG. Liegt eine solche
Gemeinschaftsanlage vor, dann durfen (ausschlieBlich) die Gesamtkosten des Betriebs auf die zur Benitzung
berechtigten Mieter Uberwadlzt werden, wahrend der Erhaltungsaufwand, also die Kosten fur Arbeiten, die zur
Aufrechterhaltung des Betriebs auflaufen, aus den Hauptmietzins(reserv)en zu decken sind (Wurth in Rummel?, § 24
MRG Rz 4;Palten, Betriebskosten im Mietrecht?, Rz 121;E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht, § 24 MRG Rz 9). Liegt dagegen keine Gemeinschaftsanlage vor, sind die Kosten fiir Instandhaltung nach
der Vereinbarung zu tragen, die der Vermieter mit den Mitgliedern der Nutzungsgemeinschaft abgeschlossen hat
(5 Ob 236/99p = wobl 2000/72, 146 = MietSlg 51.353)2. Ist der Hauptmieter eines Mietgegenstands aufgrund des
Mietvertrags oder einer anderen Vereinbarung berechtigt, eine der gemeinsamen Benutzung der Bewohner dienende
Anlage des Hauses, wie einen Personenaufzug, eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder eine zentrale
Waschkuche zu benutzen, so bestimmt sich gemal3 Paragraph 24, Absatz eins, MRG sein Anteil an den Gesamtkosten
des Betriebs dieser Anlage - soweit nicht das Heizkostenabrechnungsgesetz anzuwenden ist - nach den Grundsatzen
des Paragraph 17, MRG. Liegt eine solche Gemeinschaftsanlage vor, dann dirfen (ausschlieRlich) die Gesamtkosten
des Betriebs auf die zur Benltzung berechtigten Mieter Uberwalzt werden, wahrend der Erhaltungsaufwand, also die
Kosten fir Arbeiten, die zur Aufrechterhaltung des Betriebs auflaufen, aus den Hauptmietzins(reserv)en zu decken
sind (Warth in Rummel?, Paragraph 24, MRG Rz 4; Palten, Betriebskosten im Mietrecht?, Rz 121; E. M. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, Paragraph 24, MRG Rz 9). Liegt dagegen keine Gemeinschaftsanlage
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vor, sind die Kosten fur Instandhaltung nach der Vereinbarung zu tragen, die der Vermieter mit den Mitgliedern der
Nutzungsgemeinschaft abgeschlossen hat (5 Ob 236/99p = wobl 2000/72, 146 = MietSlg 51.353).

3. Das Gesetz gibt keine ausdruckliche Definition des Begriffs der Gemeinschaftsanlage. Nach herrschender Ansicht
setzt das Vorliegen einer Gemeinschaftsanlage im Sinn des § 24 Abs 1 MRG voraus, dass es jedem Mieterrechtlich
freisteht, sie - gegen Beteiligung an den Kosten des Betriebs - zu benitzen (WUrth in Rummel3, 8 24 MRG Rz 2; Palten,
Betriebskosten im Mietrecht?, Rz 117; E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, § 24 Rz 3
MRG; RIS-Justiz RS0069987; RS0070297; vgl auchRS0101592). Es darf also kein Mieterrechtlich von der Benltzung der
Gemeinschaftsanlage ausgeschlossen sein (5 Ob 269/03z = MietSlg 56.329 = wobl 2005/125, 345).3. Das Gesetz gibt
keine ausdruckliche Definition des Begriffs der Gemeinschaftsanlage. Nach herrschender Ansicht setzt das Vorliegen
einer Gemeinschaftsanlage im Sinn des Paragraph 24, Absatz eins, MRG voraus, dass es jedem Mieter rechtlich
freisteht, sie - gegen Beteiligung an den Kosten des Betriebs - zu benutzen (Wurth in Rummel3, Paragraph 24, MRG Rz
2; Palten, Betriebskosten im Mietrecht?, Rz 117; E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht,
Paragraph 24, Rz 3 MRG; RIS-Justiz RS0069987; RS0070297; vergleiche auchRS0101592). Es darf also kein Mieter
rechtlich von der Bentitzung der Gemeinschaftsanlage ausgeschlossen sein (5 Ob 269/03z = MietSlg 56.329 =
wobl 2005/125, 345).

4. Kommt es demnach auf die rechtliche Zulassigkeit der Benutzung an, sind daflr der Inhalt des Mietvertrags und
allfallige sonstige ausdruckliche oder schlissige Vereinbarungen zwischen Vermieter und Mieter maR3geblich (vgl Warth
in Rummel3, 8 24 MRG Rz 3).Wurth fihrt in diesem Zusammenhang (aaO) aus, ,die Grenze fir die Festlegung des
‘Rechts” zur Benltzung ist die objektive Benutzungsmaoglichkeit (immolex 1998/127 = MietSlg 50.366); unwirksam ist
also eine derartige Vereinbarung bei Fehlen eines Anschlusses an die Zentralheizung, eines Lifts im benutzten Trakt".
Dieser Aspekt der objektiven Nutzungsmoglichkeit findet auch in einzelnen Entscheidungen des erkennenden Senats
seinen Niederschlag (vgl 5 Ob 58/98k = MietSlg 50.366 = immolex 1998/127, 204 = wobl 2000/17, 44;5 Ob 328/98s =
MietSlg 50.344 = wobl 1999/157, 348; 5 Ob 127/99h [betreffend eine Eigentumsfreiheitsklage] = immolex 2000/8, 13 =
MietSlg 51.565) und kann als ein Korrektiv fir Falle erkannt werden, in denen die Wahrnehmung eines eingeraumten
Rechts - unter verstandiger BerUcksichtigung der bestehenden Sach- und Vertragslage - praktisch zwangslaufig an
faktischen Umstanden scheitern muss.4. Kommt es demnach auf die rechtliche Zulassigkeit der Benltzung an, sind
dafur der Inhalt des Mietvertrags und allféllige sonstige ausdrickliche oder schlissige Vereinbarungen zwischen
Vermieter und Mieter maRgeblich vergleiche Wirth in Rummel3, Paragraph 24, MRG Rz 3). Wirth fihrt in diesem
Zusammenhang (aaO) aus, ,die Grenze fir die Festlegung des ‘Rechts” zur Beniltzung ist die objektive
Benitzungsmoglichkeit (immolex 1998/127 = MietSlg 50.366); unwirksam ist also eine derartige Vereinbarung bei
Fehlen eines Anschlusses an die Zentralheizung, eines Lifts im benltzten Trakt". Dieser Aspekt der objektiven
Nutzungsmoglichkeit findet auch in einzelnen Entscheidungen des erkennenden Senats seinen Niederschlag vergleiche
5 Ob 58/98k = MietSlg 50.366 = immolex 1998/127, 204 = wobl 2000/17, 44;5 Ob 328/98s = MietSlg 50.344 =
wobl 1999/157, 348; 5 Ob 127/99h [betreffend eine Eigentumsfreiheitsklage] = immolex 2000/8, 13 = MietSlg 51.565)
und kann als ein Korrektiv fur Falle erkannt werden, in denen die Wahrnehmung eines eingerdumten Rechts - unter
verstandiger Berlcksichtigung der bestehenden Sach- und Vertragslage - praktisch zwangsldufig an faktischen
Umstanden scheitern muss.

5. Im vorliegenden Fall ist in &8 1 1. des Mietvertrags der Antragstellerin die ,Zentralheizung" als Ausstattungsmerkmal
der Wohnung bezeichnet und dieser damit auch die Nutzungsberechtigung erdffnet. Wie sich demgegeniber in
diesem Punkt die Vertragslage betreffend jene Mietobjekte darstellt, die (derzeit) nicht an die Heizungsanlagen
angeschlossen sind, steht nur insoweit fest, als die Mieterin der (urspringlich angeschlossenen) Top 11/12 die
Anschlusstrennung erreichte; die subjektive Entscheidung zur Nichtnutzung, also ein freiwilliger Verzicht bei gegebener
Nutzungsberechtigung und -moglichkeit kann jedoch den Charakter einer Gemeinschaftsanlage nicht andern (vgl
5 Ob 58/98k). Die Vertragslage hinsichtlich der Ubrigen, nicht angeschlossenen Mieter und damit derenrechtliche
Nutzungsbefugnis haben die Vorinstanzen dagegen - entgegen dem zu 3. dargestellten Begriffsverstandnis - nicht
geklart und sich insoweit nur mit der vermeintlich faktisch fehlenden Nutzungsmadglichkeit begnigt. Dabei blieb aber
unberucksichtigt, dass die angeblich unzureichende Dimensionierung einer Therme durch einen - in gewissen
Nutzungszyklen ohnehin erforderlichen - Austausch behoben und allenfalls auch die Bereitschaft oder die vertragliche
Zusage bestehen konnte, fehlende Anschlisse herzustellen. Solange daher nicht geklart ist, ob und gegebenenfalls
welche vertraglichen Vereinbarungen zwischen dem (den) Vermieter(n) und den Mietern der nicht an die
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Heizungsanlage angeschlossenen Objekte - ausdrucklich oder schlissig - Uber die Anlagennutzung getroffen wurden,
Idsst sich auch die Eigenschaft der Anlage als Gemeinschaftsanlage nicht zuverlassig beurteilen.5. Im vorliegenden Fall
ist in Paragraph eins, 1. des Mietvertrags der Antragstellerin die ,Zentralheizung" als Ausstattungsmerkmal der
Wohnung bezeichnet und dieser damit auch die Nutzungsberechtigung eroffnet. Wie sich demgegenuber in diesem
Punkt die Vertragslage betreffend jene Mietobjekte darstellt, die (derzeit) nicht an die Heizungsanlagen angeschlossen
sind, steht nur insoweit fest, als die Mieterin der (urspringlich angeschlossenen) Top 11/12 die Anschlusstrennung
erreichte; die subjektive Entscheidung zur Nichtnutzung, also ein freiwilliger Verzicht bei gegebener
Nutzungsberechtigung und -moglichkeit kann jedoch den Charakter einer Gemeinschaftsanlage nicht dndern
vergleiche 5 Ob 58/98k). Die Vertragslage hinsichtlich der Ubrigen, nicht angeschlossenen Mieter und damit deren
rechtliche Nutzungsbefugnis haben die Vorinstanzen dagegen - entgegen dem zu 3. dargestellten Begriffsverstandnis -
nicht geklart und sich insoweit nur mit der vermeintlich faktisch fehlenden Nutzungsmaoglichkeit begntgt. Dabei blieb
aber unberucksichtigt, dass die angeblich unzureichende Dimensionierung einer Therme durch einen - in gewissen
Nutzungszyklen ohnehin erforderlichen - Austausch behoben und allenfalls auch die Bereitschaft oder die vertragliche
Zusage bestehen konnte, fehlende Anschlisse herzustellen. Solange daher nicht geklart ist, ob und gegebenenfalls
welche vertraglichen Vereinbarungen zwischen dem (den) Vermieter(n) und den Mietern der nicht an die
Heizungsanlage angeschlossenen Objekte - ausdricklich oder schlissig - Uber die Anlagennutzung getroffen wurden,
lasst sich auch die Eigenschaft der Anlage als Gemeinschaftsanlage nicht zuverlassig beurteilen.

6. In dem vom Erstgericht fortzusetzenden Verfahren wird daher mit den Parteien zu erdrtern und im zuvor
dargestellten Sinn zu klaren sein, welche vertraglichen Vereinbarungen mit den Mietern der nicht an die
Heizungsanlage angeschlossenen Objekte allenfalls betreffend die (Voraussetzungen einer) moglichen Anlagennutzung
getroffen wurden. Stellen sich dabei etwa Vereinbarungen Uber eine kinftige Anschlussherstellung heraus, kdnnte
dies fur das Vorliegen einer Gemeinschaftsanlage sprechen. Ist dagegen eine gesonderte Beheizung im
Wohnungsverband vertraglich vorgesehen oder fehlt eine konkrete Vereinbarung, so kann letztgenannter Umstand im
Zusammenhalt mit dem tatsachlich unterbliebenen Anschluss fir eine schlissig vereinbarte Sondernutzung durch die
Mieter der angeschlossenen Objekte sprechen.
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