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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Flossmann, Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Andrea P*#****,
vertreten durch Dr. Romana Aron, Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs, Antonsplatz 22, 1100 Wien, gegen die
Antragsgegner 1. Willibald P***** ynd 2. llse P***** peide vertreten durch Dr. Friedrich Fuchs, Rechtsanwalt,
Kélinerhofgasse 6/6, 1010 Wien, wegen 88 6, 37 Abs 1 Z 2 MRG, unter Beteiligung aller Ubrigen Hauptmieter des
Hauses ***** (jber den Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes flr
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 9. Janner 2002, GZ 39 R 283/01h-11, mit dem der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes Favoriten vom 5. Juli 2001, GZ 9 Msch 6/01k-5, bestatigt wurde, den BeschlussDer Oberste Gerichtshof
hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des
Obersten Gerichtshofes Dr. Flossmann, Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und
Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Andrea P***** vertreten durch Dr. Romana
Aron, Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs, Antonsplatz 22, 1100 Wien, gegen die Antragsgegner 1. Willibald
p***** ynd 2. llse P***** beide vertreten durch Dr. Friedrich Fuchs, Rechtsanwalt, Kdlinerhofgasse 6/6, 1010 Wien,
wegen Paragraphen 6,, 37 Absatz eins, Ziffer 2, MRG, unter Beteiligung aller Ubrigen Hauptmieter des Hauses *****
Uber den Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien
als Rekursgericht vom 9. Janner 2002, GZ 39 R 283/01h-11, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Favoriten
vom 5. Juli 2001, GZ 9 Msch 6/01k-5, bestatigt wurde, den Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Mieterin der Wohnung top 16 im Haus ***** das den Antragsgegnern gehort.

Das Turblatt ihrer Wohnungstir ist stark verzogen. Hiedurch bildet sich starke Zugluft. Um dieser Zugluft
entgegenzuwirken, hat die Antragstellerin Schaumstoffstreifen am oberen TUrrahmen angebracht. Weiters sind die
Beschlage schwergangig. Der Schliel3zylinder ist verbogen. Von einem Tischler wurden lediglich provisorisch an der
Innen- und AuRenseite der Wohnungseingangstire Spanplatten angenagelt, da die mittlere Turfullung beschadigt ist.
Wann und durch wen die Turfullung beschadigt wurde, ist nicht feststellbar. Durch die bestehenden Schaden ist ein
ordnungsgemalles SchlieBen der Tire nicht mehr gewahrleistet. Eine Reparatur erfordert die Neuherstellung des
Turblatts sowie die Instandsetzung des gesamten Turstocks. Die Gesamtkosten hieflr betragen ca S 17.000,--.
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Die Antragstellerin hat zunachst bei der zustandigen Schlichtungsstelle der Stadt Wien, dann - nach Abziehung des
Verfahrens durch die Antragsgegner - bei Gericht den Antrag gestellt, den Antragsgegnern die Instandsetzung der
Wohnungstur aufzutragen. Die Antragsgegner haben ihre Instandsetzungspflicht bestritten und aus mehreren
Grinden die Abweisung des Sachantrages beantragt, darunter mit dem auch jetzt - noch in dritter Instanz - relevierten
Argument, die Hauptmietzinsreverse sei erschopft und damit eine nicht privilegierte Erhaltungsarbeit wie die
gegenstandliche nicht erzwingbar. In diesem Zusammenhang beantragten die Antragsgegner in der mundlichen
Gerichtsverhandlung am 27. 4. 2001 auch ausdricklich die "Erhéhung samtlicher Hauptmietzinse des
gegenstandlichen Hauses auf 86 % der Richt- bzw Kategoriemietzinse". Auf Grund eines Bauauftrages der MA 37 sei
namlich eine Instandsetzung der Hausfassade notwendig. Dem Gericht legten die Antragsgegner bei dieser
Verhandlung die Hauptmietzinsabrechnung fir die Zeit vom 1. 1. 1990 bis 31. 5. 2001, eine Darlehenspromesse,
Berechnungen zur Mietzinserhéhung sowie "einen Koffer mit Belegen" vor, die jedoch keine Berucksichtigung fanden.

Das Erstgericht gab dem Sachantrag der Antragstellerin statt. Es unterstellte, dass das von den Antragsgegnern
behauptete Hauptmietzinspassivum von S 4,262.214,16 zum 30. November 2000 um S 94.198,47 Prozesskosten zu
verringern sei. Andererseits sei unbestritten geblieben, dass die Antragsgegner - wie von der Schlichtungsstelle
errechnet wurde - fUr das verfahrensgegenstandliche Haus in den nachsten zehn Jahren Mietzinseingdnge von S
6,975.650,40 zu erwarten haben (dies ohne Abzug des von den Antragsgegnern beanspruchten 40 %igen
Einkommensteueraquivalents). Wenn man davon das von den Antragsgegnern angegebene Hauptmietzinspassivum
abziehe, bleibe ein Hauptmietzinsaktivum von S 2,713.435,84, bei Bereinigung des Hauptmietzinspassivums um die
Prozesskosten sogar ein Aktivum von S 2,807.634,31. Darin seien die durchzufiihrenden Arbeiten zur Instandsetzung
der WohnungstUr jedenfalls gedeckt.

Selbst wenn man die zu erwartenden Eingdnge - wie dies die Antragsgegner tun - einer 40 %igen
Einkommensversteuerung unterzieht, und daher auf Eingange von lediglich S 4,185.360,24 gelangt, seien die Kosten
der von der Antragstellerin verlangten Erhaltungsarbeit noch immer gedeckt, da das tatsachliche
Hauptmietzinspassivum ja S 4,168.015,69 betragt und daher in zehn Jahren ein Hauptmietzinsaktivum von jedenfalls S
17.374,55 bestehen wird. Rechtlich ergebe sich die Erhaltungspflicht der Antragsgegner aus § 3 Abs 1 MRG. Fir diese
seien die Ursachen, selbst ein allfalliges Verschulden des Mieters, bedeutungslos (WoBI 1991/62 = MietSlg 42.200).
Dem Vermieter stehe in einem solchen Fall hdchstens ein Regressanspruch zu. Das diesbezugliche Vorbringen der
Antragsgegner sei unerheblich.Selbst wenn man die zu erwartenden Eingange - wie dies die Antragsgegner tun - einer
40 %igen Einkommensversteuerung unterzieht, und daher auf Eingange von lediglich S 4,185.360,24 gelangt, seien die
Kosten der von der Antragstellerin verlangten Erhaltungsarbeit noch immer gedeckt, da das tatsachliche
Hauptmietzinspassivum ja S 4,168.015,69 betragt und daher in zehn Jahren ein Hauptmietzinsaktivum von jedenfalls S
17.374,55 bestehen wird. Rechtlich ergebe sich die Erhaltungspflicht der Antragsgegner aus Paragraph 3, Absatz eins,
MRG. Fur diese seien die Ursachen, selbst ein allfalliges Verschulden des Mieters, bedeutungslos (WoBI 1991/62 =
MietSlg 42.200). Dem Vermieter stehe in einem solchen Fall héchstens ein Regressanspruch zu. Das diesbeziigliche
Vorbringen der Antragsgegner sei unerheblich.

Was den Einwand der mangelnden Deckung der Instandhaltungskosten durch Mietzinsreserven bzw kinftige
Mietzinseinnahmen betreffe, hatten die Antragsgegner nicht bestritten, dass in den nachsten zehn Jahren
Hauptmietzinseingénge von S 6,975.650,40 zu erwarten sind. Wenn sie meinen, 40 von 100 des Uberschusses der
Einnahmen Uber die Ausgaben als Ausgaben abziehen zu dirfen (8 20 Abs 1 Z 2 lit f MRG), lieRen sie unbeachtet, dass §
20 MRG die Hauptmietzinsabrechnung regle und genau festlege, wie diese vorzunehmen ist. Seit der
Wohnrechtsnovelle 1997 sei es zur Berlcksichtigung des Entfalls der steuerfreien Mietzinsricklage bzw des
steuerfreien Betrages nach dem EStG zwar gestattet, als eine Art "Steuerabgeltung" 40 % des Uberschusses der
Einnahmen gegenuber den in lit a - e genannten Ausgaben (also der Mietzinsreserve in der Fassung vor der Novelle
1997) als weitere fiktive Ausgabenposten zu fuhren (Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, § 20 MRG; Rz 15), doch
stelle 8§ 3 Abs 3 Z 1 MRG ausschlie3lich auf die zu erwartenden oder anrechenbaren Hauptmietzinse ab und beziehe
sich nicht auf § 20 MRG, welcher nur die Abrechnung selbst regle. Das bedeute, dass sich die Antragsgegner die in den
nachsten zehn Jahren zu erwartenden Mietzinseingange zurechnen lassen muissen und aufgrund der eindeutigen
Formulierung des Gesetzestextes nicht berechtigt sind, vorweg einen Abzug von 40 % zu machen.Was den Einwand
der mangelnden Deckung der Instandhaltungskosten durch Mietzinsreserven bzw kinftige Mietzinseinnahmen
betreffe, hatten die Antragsgegner nicht bestritten, dass in den nachsten zehn Jahren Hauptmietzinseingange von S
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6,975.650,40 zu erwarten sind. Wenn sie meinen, 40 von 100 des Uberschusses der Einnahmen Uber die Ausgaben als
Ausgaben abziehen zu dirfen (Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 2, Litera f, MRG), lieBen sie unbeachtet, dass Paragraph
20, MRG die Hauptmietzinsabrechnung regle und genau festlege, wie diese vorzunehmen ist. Seit der
Wohnrechtsnovelle 1997 sei es zur Berucksichtigung des Entfalls der steuerfreien Mietzinsricklage bzw des
steuerfreien Betrages nach dem EStG zwar gestattet, als eine Art "Steuerabgeltung" 40 % des Uberschusses der
Einnahmen gegenltber den in Litera a, - e genannten Ausgaben (also der Mietzinsreserve in der Fassung vor der
Novelle 1997) als weitere fiktive Ausgabenposten zu fuihren (Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Paragraph 20,
MRG; Rz 15), doch stelle Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer eins, MRG ausschlieBlich auf die zu erwartenden oder
anrechenbaren Hauptmietzinse ab und beziehe sich nicht auf Paragraph 20, MRG, welcher nur die Abrechnung selbst
regle. Das bedeute, dass sich die Antragsgegner die in den nachsten zehn Jahren zu erwartenden Mietzinseingange
zurechnen lassen mussen und aufgrund der eindeutigen Formulierung des Gesetzestextes nicht berechtigt sind,
vorweg einen Abzug von 40 % zu machen.

Das von den Antragsgegnern errechnete Hauptmietzinspassivum zum 30. November 2000 sei dariber hinaus auch
nicht richtig. § 20 MRG regle abschlieBend, was vom Vermieter als Einnahmen und was als Ausgaben verrechnet
werden darf. Nicht zu den Ausgaben gehodrten etwa ungedeckte Betriebskostenausfalle, Prozesskosten aller Art
(zuletzt etwa MietSlg 39.369/17 mwN), nicht Uberwalzte Ersatzbetrage nach § 10 vor dem 2. WAG (MietSlg 39.370 mwN)
usw. Die von den Antragsgegnern in den Hauptmietzinsabrechnungen seit 1990 gefiihrten Anwaltskosten, Gerichts-
und Sachverstandigengeblihren seien Prozesskosten und hatten keinen Platz in einer Hauptmietzinsabrechnung.
Rechne man die genannten Betrage aus den Hauptmietzinsabrechnungen heraus, reduziere sich das angenommene
Hauptmietzinspassivum der letzten zehn Jahre vor dem 30. November 2000 um S 94.198,47 auf S 4,168.015,69. Wirde
man die von den Antragsgegnern beanspruchte Reduktion der Hauptmietzinseingdnge um die 40 %ige
Einkommensteuer zulassen, waren die durchzufiihrenden Arbeiten noch immer gedeckt, da in zehn Jahren ein
Uberschuss von S 17.374,55 eintreten wiirde.Das von den Antragsgegnern errechnete Hauptmietzinspassivum zum
30. November 2000 sei dartber hinaus auch nicht richtig. Paragraph 20, MRG regle abschlieRend, was vom Vermieter
als Einnahmen und was als Ausgaben verrechnet werden darf. Nicht zu den Ausgaben gehdrten etwa ungedeckte
Betriebskostenausfalle, Prozesskosten aller Art (zuletzt etwa MietSlg 39.369/17 mwN), nicht tGberwalzte Ersatzbetrage
nach Paragraph 10, vor dem 2. WAG (MietSlg 39.370 mwN) usw. Die von den Antragsgegnern in den
Hauptmietzinsabrechnungen seit 1990 geflhrten Anwaltskosten, Gerichts- und Sachverstandigengebihren seien
Prozesskosten und hatten keinen Platz in einer Hauptmietzinsabrechnung. Rechne man die genannten Betrage aus
den Hauptmietzinsabrechnungen heraus, reduziere sich das angenommene Hauptmietzinspassivum der letzten zehn
Jahre vor dem 30. November 2000 um S 94.198,47 auf S 4,168.015,69. Wirde man die von den Antragsgegnern
beanspruchte Reduktion der Hauptmietzinseingdange um die 40 %ige Einkommensteuer zulassen, wdren die
durchzufiihrenden Arbeiten noch immer gedeckt, da in zehn Jahren ein Uberschuss von S 17.374,55 eintreten wiirde.

Aus diesem Grund erUbrige sich auch die Einhebung eines erhdhten Hauptmietzinses gemald 88 18, 19 MRGAus
diesem Grund ertbrige sich auch die Einhebung eines erhéhten Hauptmietzinses gemaR Paragraphen 18,, 19 MRG.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung. Es hatte sich vor allem mit dem Argument der Antragsgegner
auseinanderzusetzen, die Unfinanzierbarkeit der bevorstehenden Fassadensanierung aus der Hauptmietzinsreserve
und den zu erwartenden Mietzinseinnahmen der nachsten zehn Jahre erfordere eine Erhéhung der Hauptmietzinse
nach 88§ 18 ff MRG. Dabei bezifferten die Antragsgegner erstmals die voraussichtlichen Kosten der Fassadensanierung,
und zwar mit S 1,7 Mio. Unter Berucksichtigung des Absetzbetrages nach 8 20 Abs 1 Z 2 lit f MRG sei dadurch die
Hauptmietzinsreserve erschopft. Dazu hat das Rekursgericht erwogen:Das Rekursgericht bestatigte diese
Entscheidung. Es hatte sich vor allem mit dem Argument der Antragsgegner auseinanderzusetzen, die
Unfinanzierbarkeit der bevorstehenden Fassadensanierung aus der Hauptmietzinsreserve und den zu erwartenden
Mietzinseinnahmen der nachsten zehn Jahre erfordere eine Erh6hung der Hauptmietzinse nach Paragraphen 18, ff
MRG. Dabei berzifferten die Antragsgegner erstmals die voraussichtlichen Kosten der Fassadensanierung, und zwar mit
S 1,7 Mio. Unter BerUcksichtigung des Absetzbetrages nach Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 2, Litera f, MRG sei
dadurch die Hauptmietzinsreserve erschopft. Dazu hat das Rekursgericht erwogen:

Den Antragsgegnern sei zuzugestehen, dass es sich bei den beantragten Arbeiten um keine privilegierten Arbeiten
handelt, die iSd § 3 Abs 2 Z 2 lit a bis ¢ MRG vorweg aufzutragen waren. Zutreffend habe jedoch das Erstgericht
erkannt, dass selbst unter Abzug einer 40 %igen "Steuerabgeltung" von den zu erwartenden Mietzinseingangen der
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nachsten 10 Jahre die beantragten Arbeiten im Ausmalf3 von S 17.000,-- im zu erwartenden Aktivum Deckung finde:Den
Antragsgegnern sei zuzugestehen, dass es sich bei den beantragten Arbeiten um keine privilegierten Arbeiten handelt,
die iSd Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 2, Litera a bis ¢ MRG vorweg aufzutragen waren. Zutreffend habe jedoch das
Erstgericht erkannt, dass selbst unter Abzug einer 40 %igen "Steuerabgeltung" von den zu erwartenden
Mietzinseingangen der nachsten 10 Jahre die beantragten Arbeiten im Ausmal von S 17.000,-- im zu erwartenden
Aktivum Deckung finde:

Hauptmietzinspassivum per 30. 11. 2000 S 4,262.214,16
Prozesskosten -S  94.198,47
$4,168.015,49
Zu erwartende Mietzinseingange der
nachsten 10 Jahre S 6,975.650,40
40 % Steuerabgeltung -S$2,790.260,10
S 4,185.390,30
Dies ergibt einen Hauptmietzinssaldo von S 17.374,80; die beantragten Arbeiten waren daher gedeckt.

Dem Einwand der Antragsgegner, dass sie aufgrund eines Bauauftrages der MA 37 zur Instandsetzung der schadhaften
Fassade des gegenstandlichen Hauses verpflichtet seien und sie dafur Mittel in Hohe von S 1,7 Millionen bendétigten,
sei entgegenzuhalten, dass bei einem derart hohen Aufwand an bendtigten Finanzierungsmitteln jedenfalls ein Antrag
nach 88 18 ff MRG erforderlich ware, der aufgrund der zwingenden Bestimmung des& 39 MRG an die
Schlichtungsstelle zu richten sein werde. Der Umstand, dass die von der Antragstellerin gewlnschten Arbeiten nicht zu
den privilegierten und daher vorweg durchzufiihrenden zu zahlen sind, entbinde die Antragsgegner jedenfalls nicht
von ihrer Erhaltungspflicht. Die in 8 3 Abs 3 Z 2 MRG enthaltene Regelung Uber die Reihung von Erhaltungsarbeiten
nach MaRgabe ihrer bautechnischen Dringlichkeit andere nichts daran, dass jeder Mieter einen unbedingten Anspruch
auf Durchfihrung der Arbeiten hat und der Vermieter erforderlichenfalls lediglich einen Antrag auf Mietzinserhdhung
nach den 88 18, 19 MRG damit verbinden kann, wenn kein Widerspruch der Mehrheit der Hauptmieter erhoben wird
(vgl Wirth/Zingher20, Rz 3 und 4 zu 8 6 MRG). Jede andere L6sung wirde es dem Vermieter ermdglichen, sich durch
Unterlassung des Antrags auf Erhdhung der Hauptmietzinse seiner Erhaltungspflicht zu entziehen, wenn die Kosten
der Arbeiten nicht durch die Mietzinsreserve gedeckt sind und auch nicht aus den kinftigen Mietzinseinnahmen
(wahrend der regelmaRigen Bestanddauer der durchzufihrenden Arbeiten) gedeckt werden kénnen (vgl MietSlg
52.265).Dem Einwand der Antragsgegner, dass sie aufgrund eines Bauauftrages der MA 37 zur Instandsetzung der
schadhaften Fassade des gegenstandlichen Hauses verpflichtet seien und sie dafiir Mittel in Hohe von S 1,7 Millionen
bendétigten, sei entgegenzuhalten, dass bei einem derart hohen Aufwand an benétigten Finanzierungsmitteln
jedenfalls ein Antrag nach Paragraphen 18, ff MRG erforderlich ware, der aufgrund der zwingenden Bestimmung des
Paragraph 39, MRG an die Schlichtungsstelle zu richten sein werde. Der Umstand, dass die von der Antragstellerin
gewlinschten Arbeiten nicht zu den privilegierten und daher vorweg durchzufiihrenden zu zahlen sind, entbinde die
Antragsgegner jedenfalls nicht von ihrer Erhaltungspflicht. Die in Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer 2, MRG enthaltene
Regelung Uber die Reihung von Erhaltungsarbeiten nach Mal3gabe ihrer bautechnischen Dringlichkeit andere nichts
daran, dass jeder Mieter einen unbedingten Anspruch auf Durchfiihrung der Arbeiten hat und der Vermieter
erforderlichenfalls lediglich einen Antrag auf Mietzinserh6hung nach den Paragraphen 18,, 19 MRG damit verbinden
kann, wenn kein Widerspruch der Mehrheit der Hauptmieter erhoben wird vergleiche Wirth/Zingher20, Rz 3 und 4 zu
Paragraph 6, MRG). Jede andere Ldsung wirde es dem Vermieter ermdglichen, sich durch Unterlassung des Antrags
auf Erhéhung der Hauptmietzinse seiner Erhaltungspflicht zu entziehen, wenn die Kosten der Arbeiten nicht durch die
Mietzinsreserve gedeckt sind und auch nicht aus den kinftigen Mietzinseinnahmen (wahrend der regelmaRigen
Bestanddauer der durchzufiihrenden Arbeiten) gedeckt werden kénnen vergleiche MietSlg 52.265).

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Zur Frage der
Erhaltungspflicht des Vermieters und der gleichzeitig bestehenden mangelnden Kostendeckung liege namlich eine
gesicherte oberstgerichtliche Rechtsprechung vor.

Gegen den rekursgerichtlichen Sachbeschluss haben die Antragsgegner fristgerecht auRerordentlichen
Revisionsrekurs mit dem Antrag erhoben, ihn so abzudndern, dass das Begehren der Antragstellerin abgewiesen wird;
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hilfsweise wurde beantragt, die Erhéhung der Hauptmietzinse auf 86 % der Richt- bzw Kategoriemietzinse zu bewilligen
oder den angefochtenen Sachbeschluss aufzuheben und die Mietrechtssache zur Verfahrenserganzung (an eine der

Vorinstanzen) zurlickzuverweisen.

Der Antragstellerin wurde die Beantwortung dieses Rechtsmittels freigestellt. Sie hat von dieser AuRerungsméglichkeit
Gebrauch gemacht und in einer Revisionsrekursbeantwortung primar die ZurlUckweisung des Rechtsmittels der
Antragsgegner beantragt; hilfsweise soll dem Revisionsrekurs nicht Folge gegeben werden.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zulassig, weil das Rekursgericht zu einer bisher nicht entschiedenen Rechtsfrage eine nicht zu
billigende Rechtsansicht vertrat und dies die Stellungnahme zu einer weiteren - vom Rekursgericht offen gelassenen -
Rechtsfrage erfordert; er ist jedoch im Ergebnis nicht berechtigt.

Die von den Antragsgegnern gegen die rechtliche Beurteilung des Rekursgerichts vorgebrachten Argumente lassen sich
so zusammenfassen, dass sie meinen, § 6 Abs 4 MRG eroffne dem Vermieter die Mdglichkeit einer Erhéhung der
Hauptmietzinse nach 88 18 ff MRG zur Finanzierung unmittelbar heranstehender Erhaltungsarbeiten in dem zur
Durchsetzung seiner Erhaltungspflicht bereits anhangigen Verfahren, ohne vorher die Schlichtungsstelle anrufen zu
mussen, weshalb die Vorinstanzen auf diesen Sachantrag hatten eingehen mussen; andererseits mindere der in § 20
Abs 1 Z 2 lit f MRG vorgesehene Absetzbetrag von 40 % des Uberschusses der Einnahmen (ber die Ausgaben auch den
Deckungsfonds zur Finanzierung verlangter (nicht privilegierter) Erhaltungsarbeiten iSd 8 3 Abs 3 Z 1 MRG, sodass den
Antragsgegnern die Erneuerung der Wohnungstir der Antragstellerin nur in Verbindung mit einer Erhéhung der
Hauptmietzinse aufgetragen werden koénne.Die von den Antragsgegnern gegen die rechtliche Beurteilung des
Rekursgerichts vorgebrachten Argumente lassen sich so zusammenfassen, dass sie meinen, Paragraph 6, Absatz 4,
MRG er6ffne dem Vermieter die Moglichkeit einer Erhéhung der Hauptmietzinse nach Paragraphen 18, ff MRG zur
Finanzierung unmittelbar heranstehender Erhaltungsarbeiten in dem zur Durchsetzung seiner Erhaltungspflicht
bereits anhangigen Verfahren, ohne vorher die Schlichtungsstelle anrufen zu mussen, weshalb die Vorinstanzen auf
diesen Sachantrag hatten eingehen mussen; andererseits mindere der in Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 2, Litera f,
MRG vorgesehene Absetzbetrag von 40 % des Uberschusses der Einnahmen (ber die Ausgaben auch den
Deckungsfonds zur Finanzierung verlangter (nicht privilegierter) Erhaltungsarbeiten iSd Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer
eins, MRG, sodass den Antragsgegnern die Erneuerung der Wohnungstir der Antragstellerin nur in Verbindung mit
einer Erhdhung der Hauptmietzinse aufgetragen werden kénne.

Dazu wurde erwogen:

Zu folgen ist dem Argument der Rechtsmittelwerber, dass der Vermieter unter den Voraussetzungen des§ 6 Abs 4
MRG die Erhéhung der Hauptmietzinse unmittelbar bei Gericht - ohne vorherige Einschaltung der im Gerichtssprengel
vorhandenen Schlichtungsstelle - beantragen kann. Das ergibt sich daraus, dass das mit einem Antrag zur
Durchsetzung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten befasste Gericht die Entscheidung hieriber mit der
Entscheidung Uber die Bewilligung zur Einhebung erhéhter Hauptmietzinse zu verbinden hat (8 6 Abs 4 letzter Satz
MRG).Zu folgen ist dem Argument der Rechtsmittelwerber, dass der Vermieter unter den Voraussetzungen des
Paragraph 6, Absatz 4, MRG die Erhéhung der Hauptmietzinse unmittelbar bei Gericht - ohne vorherige Einschaltung
der im Gerichtssprengel vorhandenen Schlichtungsstelle - beantragen kann. Das ergibt sich daraus, dass das mit einem
Antrag zur Durchsetzung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten befasste Gericht die Entscheidung hieriber mit
der Entscheidung tber die Bewilligung zur Einhebung erhéhter Hauptmietzinse zu verbinden hat (Paragraph 6, Absatz
4, letzter Satz MRG).

Die von der Regel des§ 39 Abs 1 MRG abweichende prozessuale Mdéglichkeit einer unmittelbaren Antragstellung bei
Gericht besteht jedoch nur dann, wenn die Erhéhung der Hauptmietzinse iSd 8 6 Abs 4 MRG "erforderlich ist", um die
Kosten der vom Mieter bereits verlangten (nicht vorweg aufzutragenden) Erhaltungsarbeit und der vom Vermieter
darlber hinaus noch beabsichtigten unmittelbar heranstehenden Erhaltungsarbeiten nach MalRgabe des 8 3 Abs 3Z 1
MRG zu decken. Dies ist vom Vermieter darzutun. Legt er dem Gericht die Erschopfung des Deckungsfonds und die
Notwendigkeit einer Erh6hung der Hauptmietzinse zur Finanzierung der bereits verfahrensgegenstandlichen und der
von ihm beabsichtigten anderen unmittelbar heranstehenden Erhaltungsarbeiten nicht ausreichend dar, dann fehlt es
an einem Abweisungsgrund fur das urspringliche Begehren des Mieters; die Frage einer von der Regel des § 39 Abs 1
MRG abweichenden Behandlung des Mietzinserhéhungsbegehrens durch eine Verbindung der Entscheidung nach§ 6


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/39
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/39
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/6

MRG mit der Entscheidung Uber den vom Vermieter gestellten, dem vorlaufigen Anschein nach aber aussichtslose
Antrag auf Mietzinserhéhung stellt sich gar nicht. Im gegenstandlichen Fall haben die Antragsteller die Erforderlichkeit
einer Mietzinserhéhung zur Deckung der Kosten der von der Antragstellerin verlangten Erhaltungsarbeit nicht
dargetan. Zur Erschépfung des Deckungsfonds durch die notwendige Sanierung der Hausfassade (deren Kosten sie mit
S 1,7 Mio veranschlagten) gelangen sie nur, weil sie meinen, die in den nachsten zehn Jahren zu erwartenden
Mietzinseinnahmen um den in § 20 Abs 1 Z 2 lit f MRG vorgesehenen Absetzbetrag vermindern zu kénnen. Diesen
Betrag setzen sie mit 40 % der in den nachsten zehn Jahren zu erwartenden Mietzinseingange an, ohne zu
berticksichtigen, dass der Uberschuss der in § 20 Abs 1 Z 1 MRG definierten Einnahmen (ber die in Z 2 lit a bis e leg cit
definierten Ausgaben bei Durchfihrung der beabsichtigten Erhaltungsarbeiten um deren Kosten vermindert wirde.
Dies widerspricht den Intentionen, die der Gesetzgeber mit der Einfihrung des fraglichen Absetzbetrages durch Art | Z
5 der Novelle 1997 (BGBI | 22/1997) verfolgte. Nach der RV (555 der BIgNR 20. GP) sollte damit den Vermietern der
Verlust abgegolten werden, der ihnen im Zusammenhang mit der weggefallenen steuerlichen Beglnstigung der
Hauptmietzinsreserve aus dem Umstand droht, die Kosten von Erhaltungsarbeiten aus verrechenbaren Mietzinsen
decken zu mussen, fiir die sie bereits Einkommensteuer entrichtet haben. Die in § 20 Abs 1 Z 2 lit f MRG vorgesehene
Ausgabenpost fiir die Errechnung der Hauptmietzinsreserve ist daher nichts anderes als ein pauschales Aquivalent fir
die Einkommensteuerbelastung, die Vermietern durch das Strukturanpassungsgesetz 1996 auferlegt wurde. Das kann
nur fir die Zweckwidmung bzw Verwendung der bereits "angesparten" Hauptmietzinsreserve zur Finanzierung von
Erhaltungsarbeiten gelten. Da die laufenden Aufwendungen fiir Erhaltungsarbeiten ohnehin das steuerpflichtige
Einkommen des Vermieters verringern (also insoweit gar keinen "Uberschuss" entstehen lassen), wire es mit der
gesetzlichen Vorgabe eines Lastenausgleichs unvereinbar, die in 8 20 Abs 1 Z 2 lit f MRG vorgesehene fiktive
Ausgabenpost auch aullerhalb der eigentlichen Hauptmietzinsabrechnung von jenen zuklnftig zu erwartenden oder
anrechenbaren Mietzinseinnahmen abzuziehen, die gemaR & 3 Abs 3 Z 1 MRG (ua) den Deckungsfonds fur die Kosten
von Erhaltungsarbeiten bilden.Die von der Regel des Paragraph 39, Absatz eins, MRG abweichende prozessuale
Moglichkeit einer unmittelbaren Antragstellung bei Gericht besteht jedoch nur dann, wenn die Erhéhung der
Hauptmietzinse iSd Paragraph 6, Absatz 4, MRG "erforderlich ist", um die Kosten der vom Mieter bereits verlangten
(nicht vorweg aufzutragenden) Erhaltungsarbeit und der vom Vermieter darlber hinaus noch beabsichtigten
unmittelbar heranstehenden Erhaltungsarbeiten nach MalRgabe des Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer eins, MRG zu decken.
Dies ist vom Vermieter darzutun. Legt er dem Gericht die Erschépfung des Deckungsfonds und die Notwendigkeit
einer Erhdhung der Hauptmietzinse zur Finanzierung der bereits verfahrensgegenstandlichen und der von ihm
beabsichtigten anderen unmittelbar heranstehenden Erhaltungsarbeiten nicht ausreichend dar, dann fehlt es an
einem Abweisungsgrund fir das urspriingliche Begehren des Mieters; die Frage einer von der Regel des Paragraph 39,
Absatz eins, MRG abweichenden Behandlung des Mietzinserhéhungsbegehrens durch eine Verbindung der
Entscheidung nach Paragraph 6, MRG mit der Entscheidung Uber den vom Vermieter gestellten, dem vorlaufigen
Anschein nach aber aussichtslose Antrag auf Mietzinserhdhung stellt sich gar nicht. Im gegenstandlichen Fall haben
die Antragsteller die Erforderlichkeit einer Mietzinserhéhung zur Deckung der Kosten der von der Antragstellerin
verlangten Erhaltungsarbeit nicht dargetan. Zur Erschopfung des Deckungsfonds durch die notwendige Sanierung der
Hausfassade (deren Kosten sie mit S 1,7 Mio veranschlagten) gelangen sie nur, weil sie meinen, die in den nachsten
zehn Jahren zu erwartenden Mietzinseinnahmen um den in Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 2, Litera f, MRG
vorgesehenen Absetzbetrag vermindern zu kdnnen. Diesen Betrag setzen sie mit 40 % der in den nachsten zehn
Jahren zu erwartenden Mietzinseingidnge an, ohne zu beriicksichtigen, dass der Uberschuss der in Paragraph 20,
Absatz eins, Ziffer eins, MRG definierten Einnahmen Uber die in Ziffer 2, Litera a bis e leg cit definierten Ausgaben bei
Durchflihrung der beabsichtigten Erhaltungsarbeiten um deren Kosten vermindert wirde. Dies widerspricht den
Intentionen, die der Gesetzgeber mit der Einfihrung des fraglichen Absetzbetrages durch Art rémisch eins Ziffer 5, der
Novelle 1997 Bundesgesetzblatt Teil eins, 22 aus 1997,) verfolgte. Nach der RV (555 der BIgNR 20. GP) sollte damit den
Vermietern der Verlust abgegolten werden, der ihnen im Zusammenhang mit der weggefallenen steuerlichen
Begunstigung der Hauptmietzinsreserve aus dem Umstand droht, die Kosten von Erhaltungsarbeiten aus
verrechenbaren Mietzinsen decken zu mussen, fur die sie bereits Einkommensteuer entrichtet haben. Die in
Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 2, Litera f, MRG vorgesehene Ausgabenpost fur die Errechnung der
Hauptmietzinsreserve ist daher nichts anderes als ein pauschales Aquivalent fiir die Einkommensteuerbelastung, die
Vermietern durch das Strukturanpassungsgesetz 1996 auferlegt wurde. Das kann nur fur die Zweckwidmung bzw
Verwendung der bereits "angesparten" Hauptmietzinsreserve zur Finanzierung von Erhaltungsarbeiten gelten. Da die
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laufenden Aufwendungen fur Erhaltungsarbeiten ohnehin das steuerpflichtige Einkommen des Vermieters verringern
(also insoweit gar keinen "Uberschuss" entstehen lassen), wére es mit der gesetzlichen Vorgabe eines Lastenausgleichs
unvereinbar, die in Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer 2, Litera f, MRG vorgesehene fiktive Ausgabenpost auch auBerhalb
der eigentlichen Hauptmietzinsabrechnung von jenen zukinftig zu erwartenden oder anrechenbaren
Mietzinseinnahmen abzuziehen, die gemal3 Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer eins, MRG (ua) den Deckungsfonds fur die
Kosten von Erhaltungsarbeiten bilden.

Damit erweist sich aus Argumenten, die bereits das Erstgericht anfihrte, der von den Antragsgegnern erhobene
Einwand der Erschopfung des Deckungsfonds fur die mit S 17.000,-- (EUR 1.235,44) veranschlagten Kosten der
verfahrensgegenstandlichen Erhaltungsarbeit als verfehlt; es war wie im Spruch zu entscheiden.
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