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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der aul3erstreitigen Mietrechtssache des
Antragstellers Dr. Claus J***** wider den Antragsgegner Gyula M***** wegen § 37 Abs 1 Z 10 MRG iVm § 18 MRG,
infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien
als Rekursgericht vom 20. Juni 2001, GZ 39 R 104/01k-10, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Donaustadt
vom 27. Janner 2001, GZ 7 Msch 79/00a-6, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrdte des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr.
Kalivoda als weitere Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers Dr. Claus J***** wider den
Antragsgegner Gyula M***** \egen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 10, MRG in Verbindung mit Paragraph 18, MRG,
infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien
als Rekursgericht vom 20. Juni 2001, GZ 39 R 104/01k-10, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Donaustadt
vom 27.Janner 2001, GZ 7 Msch 79/00a-6, bestatigt wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Der Antragsteller ist Wohnungseigentiimer der Wohnung top Nr ***** jm Haus***** Der Antragsgegner Mieter dieser
Wohnung. Ein miundlicher Mietvertrag wurde nach Begrindung von Wohnungseigentum zwischen den Parteien
abgeschlossen. Der Mietvertrag ist nicht befristet. Das Mietverhdltnis besteht seit mehr als 10 Jahren. Fur ein
urspringliches Haus wurde die Baubewilligung vor dem 8. 5. 1945 erteilt. Nach Bombenschaden im zweiten Weltkrieg
wurde mit Mitteln des Wohnhauswiederaufbaufonds ein neues Eigentumshaus errichtet. Mit dem
verfahrenseinleitenden Antrag begehrte der antragstellende Wohnungseigentimer, gegen den Antragsgegner als
Mieter "ein Verfahren nach &8 18 MRG einzuleiten". Er brachte vor, dass am Gebaude dringende Erhaltungsarbeiten
durchzufuihren seien, namlich die Erneuerung der Stromsteigleitung und die Erneuerung der Steuerung des Aufzugs.
Die durchzufihrenden Arbeiten seien dringend erforderlich. Es lagen Kostenvoranschlage Uber S 86.590, S 29.140 und
S 219.700 vor. Die Hauptmietzinsreserve sei negativ, die durchzufiihrenden Arbeiten kénnten daher aus dieser keine
Deckung finden. Das vom Antragsgegner gemietete Objekt habe eine Flache von 51 m?, der Hauptmietzins betrage
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monatlich S 115, der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag monatlich S 586,50 (Kategorie D brauchbar).Der
Antragsteller ist Wohnungseigentimer der Wohnung top Nr ***** im Haus***** Der Antragsgegner Mieter dieser
Wohnung. Ein mundlicher Mietvertrag wurde nach Begrindung von Wohnungseigentum zwischen den Parteien
abgeschlossen. Der Mietvertrag ist nicht befristet. Das Mietverhdltnis besteht seit mehr als 10 Jahren. Fur ein
ursprungliches Haus wurde die Baubewilligung vor dem 8. 5. 1945 erteilt. Nach Bombenschdaden im zweiten Weltkrieg
wurde mit Mitteln des Wohnhauswiederaufbaufonds ein neues Eigentumshaus errichtet. Mit dem
verfahrenseinleitenden Antrag begehrte der antragstellende Wohnungseigentimer, gegen den Antragsgegner als
Mieter "ein Verfahren nach Paragraph 18, MRG einzuleiten". Er brachte vor, dass am Gebdude dringende
Erhaltungsarbeiten durchzufiihren seien, nédmlich die Erneuerung der Stromsteigleitung und die Erneuerung der
Steuerung des Aufzugs. Die durchzuflihrenden Arbeiten seien dringend erforderlich. Es Iagen Kostenvoranschlage tber
S 86.590, S 29.140 und S 219.700 vor. Die Hauptmietzinsreserve sei negativ, die durchzufihrenden Arbeiten kénnten
daher aus dieser keine Deckung finden. Das vom Antragsgegner gemietete Objekt habe eine Flache von 51 m?, der
Hauptmietzins betrage monatlich S 115, der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag monatlich S 586,50 (Kategorie D
brauchbar).

Mit diesem Antrag legte der Vermieter Kostenvoranschlage vor, behielt sich jedoch die Vorlage der Berechnung einer
Hauptmietzinsreserve vor.

Beide Vorinstanzen wiesen das Erhdhungsbegehren des Antragstellers mit der Begrindung ab, ihm fehle die
Aktivlegitimation fir die Einleitung eines Verfahrens nach § 18 MRG. Das Rekursgericht fuhrte noch aus, dass zwar
dann, wenn ein Wohnungseigentimer gegentber einem Mieter allein die Vermieterstellung inne habe, er zwar zur
Erhaltung des Mietobjektes ihm gegenlber wie ein Vermieter eines ganzen Hauses verpflichtet sei, nicht jedoch
hinsichtlich der allgemeinen Teile des Hauses. Hinsichtlich der allgemeinen Teile des Hauses seien stets samtliche Miet-
und Wohnungseigentimer legitimiert, die Erhéhung der Hauptmietzinse nach§& 18 MRG zu fordern. Zwischen
samtlichen Miteigentimer und dem Mieter nur eines Wohnungseigentimers bestehe allerdings keine
Vertragsbeziehung. Es ergebe sich demnach, dass weder der Antragsteller zur Einhebung eines erhéhten Mietzinses
gemal &8 18 MRG hinsichtlich der allgemeinen Teile des Hauses (allein) antragslegitimiert sei, noch samtliche
Miteigentiimer, die mit dem Mieter in keinem Vertragsverhaltnis stiinden. Das Anhebungsbegehren erweise sich daher
als unberechtigt.Beide Vorinstanzen wiesen das Erhdhungsbegehren des Antragstellers mit der Begriindung ab, ihm
fehle die Aktivlegitimation flr die Einleitung eines Verfahrens nach Paragraph 18, MRG. Das Rekursgericht fiihrte noch
aus, dass zwar dann, wenn ein Wohnungseigentiimer gegenlber einem Mieter allein die Vermieterstellung inne habe,
er zwar zur Erhaltung des Mietobjektes ihm gegenlber wie ein Vermieter eines ganzen Hauses verpflichtet sei, nicht
jedoch hinsichtlich der allgemeinen Teile des Hauses. Hinsichtlich der allgemeinen Teile des Hauses seien stets
samtliche Miet- und Wohnungseigentimer legitimiert, die Erhdhung der Hauptmietzinse nach Paragraph 18, MRG zu
fordern. Zwischen samtlichen Miteigentimer und dem Mieter nur eines Wohnungseigentiimers bestehe allerdings
keine Vertragsbeziehung. Es ergebe sich demnach, dass weder der Antragsteller zur Einhebung eines erhdhten
Mietzinses gemal Paragraph 18, MRG hinsichtlich der allgemeinen Teile des Hauses (allein) antragslegitimiert sei, noch
samtliche Miteigentiimer, die mit dem Mieter in keinem Vertragsverhaltnis stiinden. Das Anhebungsbegehren erweise
sich daher als unberechtigt.

Das Rekursgericht erklarte den Rechtszug an den Obersten Gerichtshof fur zuldssig, weil zur Frage, ob ein
Wohnungseigentimer als alleiniger Vermieter gegeniiber seinem Vertragspartner das Recht auf Mietzinserhdhung
gemal §§ 18 ff MRG habe, keine héchstgerichtliche Rechtsprechung vorliege.Das Rekursgericht erklarte den Rechtszug
an den Obersten Gerichtshof fir zulassig, weil zur Frage, ob ein Wohnungseigentimer als alleiniger Vermieter
gegenlber seinem Vertragspartner das Recht auf Mietzinserh6hung gemal Paragraphen 18, ff MRG habe, keine
hochstgerichtliche Rechtsprechung vorliege.

Rechtliche Beurteilung

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich der Revisionsrekurs des Antragstellers, der aus den vom Rekursgericht
bezeichneten Griinden zulassig ist. Er ist jedoch nicht berechtigt.

Aus der Regelung des Geltungsbereichs des8 1 MRG argumentiert der Revisionsrekurswerber, dass auch auf das
gegenstandliche Bestandverhaltnis 8 18 MRG anzuwenden sei. Aus dem Bestandvertrag sei auch der Vermieter einer
Eigentumswohnung gegenlber seinem Mieter verpflichtet, allgemeine Teile des Hauses instandzuhalten. Dies
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jedenfalls insoweit, als sich Schaden auf die Brauchbarkeit des Bestandobjektes auswirkten. Dies treffe hier zu. Daraus
ergebe sich aber auch, dass der Vermieter einer Eigentumswohnung die fur die Erhaltungspflicht des Hauses
aufgewendeten Betrdge gemall8 18 MRG auf seinen Mieter Uberwalzen durfe. Die Frage der Bildung einer
Mietzinsreserve sei ein |6sbares Problem. Auch das Verhaltnis der Nutzflache der vermieteten Eigentumswohnung zu
den Nutzfldchen des Gesamthauses lasse sich ermitteln.Aus der Regelung des Geltungsbereichs des Paragraph eins,
MRG argumentiert der Revisionsrekurswerber, dass auch auf das gegenstandliche Bestandverhaltnis Paragraph 18,
MRG anzuwenden sei. Aus dem Bestandvertrag sei auch der Vermieter einer Eigentumswohnung gegentber seinem
Mieter verpflichtet, allgemeine Teile des Hauses instandzuhalten. Dies jedenfalls insoweit, als sich Schaden auf die
Brauchbarkeit des Bestandobjektes auswirkten. Dies treffe hier zu. Daraus ergebe sich aber auch, dass der Vermieter
einer Eigentumswohnung die fir die Erhaltungspflicht des Hauses aufgewendeten Betrdge gemal Paragraph 18, MRG
auf seinen Mieter Uberwalzen durfe. Die Frage der Bildung einer Mietzinsreserve sei ein l6sbares Problem. Auch das
Verhéltnis der Nutzflaiche der vermieteten Eigentumswohnung zu den Nutzflichen des Gesamthauses lasse sich
ermitteln.

Daneben kénne das einzelne Wohnungseigentumsobjekt auch als "Haus" im Sinn des MRG betrachtet werden und eine
auf diesen Teil des Objekts sinngemalle Anwendung des§& 18 MRG erfolgen.Daneben kdnne das einzelne
Wohnungseigentumsobjekt auch als "Haus" im Sinn des MRG betrachtet werden und eine auf diesen Teil des Objekts
sinngemaRe Anwendung des Paragraph 18, MRG erfolgen.

Im Weiteren wendete sich der Revisionsrekurswerber gegen die Ansicht der Vorinstanzen, dass nur samtliche Mit- und
Wohnungseigentimer des Hauses gemeinsam zur Antragstellung legitimiert seien. Bestehe an einem Haus kein
schlichtes Miteigentum mehr, wie im gegenstandlichen Haus, komme im Verfahren nach & 37 MRG den (brigen
Wohnungseigentimern keinesfalls Parteistellung zu.Im Weiteren wendete sich der Revisionsrekurswerber gegen die
Ansicht der Vorinstanzen, dass nur samtliche Mit- und Wohnungseigentimer des Hauses gemeinsam zur
Antragstellung legitimiert seien. Bestehe an einem Haus kein schlichtes Miteigentum mehr, wie im gegenstandlichen
Haus, komme im Verfahren nach Paragraph 37, MRG den Ubrigen Wohnungseigentimern keinesfalls Parteistellung zu.

Dazu hat der erkennende Senat erwogen:

Zunachst wird theoretisch davon ausgegangen, dass der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, das aufgrund
einer vor dem 8. 5. 1945 erteilten Baubewilligung errichtet worden ist, weil sonst zufolge § 1 Abs 4 Z 3 MRG ohnedies
nur die Kiindigungsschutzbestimmungen gelten, somit Kraft gesetzlicher Anordnung ohnedies § 18 f MRG nicht zur
Anwendung kommt. Diesbezlglich sind die erstgerichtlichen Feststellungen namlich nicht ganz eindeutig, weil sie von
einer "Neuerrichtung des Gebdudes nach 1945" sprechen, andererseits jedoch eine altere Baubewilligung
zugrundelegen.Zunachst wird theoretisch davon ausgegangen, dass der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen
ist, das aufgrund einer vor dem 8. 5. 1945 erteilten Baubewilligung errichtet worden ist, weil sonst zufolge Paragraph
eins, Absatz 4, Ziffer 3, MRG ohnedies nur die Kindigungsschutzbestimmungen gelten, somit Kraft gesetzlicher
Anordnung ohnedies Paragraph 18, f MRG nicht zur Anwendung kommt. Diesbezlglich sind die erstgerichtlichen
Feststellungen namlich nicht ganz eindeutig, weil sie von einer "Neuerrichtung des Gebdudes nach 1945" sprechen,
andererseits jedoch eine altere Baubewilligung zugrundelegen.

Geht man also davon aus, dass die Geltung der §8 3 ff und 18 ff MRG nicht bereits Kraft gesetzlicher Anordnung
ausgeschlossen ist und ein Mietverhaltnis vorliegt, das nach Begrindung von Wohnungseigentum abgeschlossen
wurde, so besteht nach nunmehr gesicherter Rechtsprechung nur zwischen dem Wohnungseigentimer und seinem
Mieter ein Vertragsverhaltnis, nicht jedoch zwischen dem Mieter und den Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimern.
Das bedeutet, dass dem Mieter sowohl fiir die Durchsetzung von Erhaltungsanspriichen am Bestandgegenstand, aber
auch an allgemeinen Teilen des Hauses, nur sein Vermieter als Vertragspartner zur Verfligung steht, nicht jedoch die
Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer oder die Wohnungseigentimergemeinschaft. Der erkennende Senat hat
bereits ausgesprochen, dass der einzelne Mieter den Wohnungseigentumsvermieter im Rechtsweg nach &8 1096 ABGB
iVm & 13a Abs 1 Z 1 WEG auf Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses (dort:
Liftreparatur) zu belangen hat (EWR 111/1096A/36 ff = immolex 1997, 246/137). In diesem Verfahren wurde der beklagte
Wohnungseigentimer-Vermieter schuldig erkannt, eine "ordnungsgemaf3e und dauerhafte Reparatur der Liftanlage in
angemessener Frist zu veranlassen und hiezu den gemal3 § 14 Abs 1 Z 1 WEG notwendigen Mehrheitsbeschluss der
Mit- und Wohnungseigentimer einzuholen, allenfalls gemaR 8 13a Abs 1 Z 1 WEG die Entscheidung des Gerichtes
daruber zu verlangen" (vgl auch RIS-Justiz RS0021527; MietSlg 38/12; 42/11).Geht man also davon aus, dass die Geltung
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der Paragraphen 3, ff und 18 ff MRG nicht bereits Kraft gesetzlicher Anordnung ausgeschlossen ist und ein
Mietverhaltnis vorliegt, das nach Begrindung von Wohnungseigentum abgeschlossen wurde, so besteht nach
nunmehr gesicherter Rechtsprechung nur zwischen dem Wohnungseigentimer und seinem Mieter ein
Vertragsverhaltnis, nicht jedoch zwischen dem Mieter und den Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimern. Das
bedeutet, dass dem Mieter sowohl fur die Durchsetzung von Erhaltungsansprichen am Bestandgegenstand, aber auch
an allgemeinen Teilen des Hauses, nur sein Vermieter als Vertragspartner zur Verfugung steht, nicht jedoch die
Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer oder die Wohnungseigentimergemeinschaft. Der erkennende Senat hat
bereits ausgesprochen, dass der einzelne Mieter den Wohnungseigentumsvermieter im Rechtsweg nach Paragraph
1096, ABGB in Verbindung mit Paragraph 13 a, Absatz eins, Ziffer eins, WEG auf Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten
an allgemeinen Teilen des Hauses (dort: Liftreparatur) zu belangen hat (EWR 111/1096A/36 ff = immolex 1997, 246/137).
In diesem Verfahren wurde der beklagte Wohnungseigentimer-Vermieter schuldig erkannt, eine "ordnungsgemalile
und dauerhafte Reparatur der Liftanlage in angemessener Frist zu veranlassen und hiezu den gemal Paragraph 14,
Absatz eins, Ziffer eins, WEG notwendigen Mehrheitsbeschluss der Mit- und Wohnungseigentiimer einzuholen,
allenfalls gemaR Paragraph 13 a, Absatz eins, Ziffer eins, WEG die Entscheidung des Gerichtes darlber zu verlangen"
vergleiche auch RIS-Justiz RS0021527; MietSlg 38/12; 42/11).

Das vom Wohnungseigentimer begriindete Mietverhaltnis ist ndmlich nach mietrechtlichen Normen zu beurteilen, die
Rechtsverhéltnisse zwischen den Wohnungseigentimern nach dem WEG. Die Mieter eines Wohnungseigentimers
stehen zu den Ubrigen Miteigentimern und Wohnungseigentimern in keiner Rechtsbeziehung (RIS-Justiz RS0070357).
Fur die Brauchbarmachung des Mietgegenstandes, der in ausschlieBlicher Verfigung des Wohnungseigentiimers steht,
und andere Ansprlche, die ausschlieBlich das WE-Objekt/den Mietgegenstand betreffen, fihrt die
Abtretungskonstruktion einzelner Gestaltungsrechte an den Wohnungseigentimer zu seiner ausschlieBlichen Befugnis
und damit Legimation im AuRerstreitverfahren. Ist hingegen das ganze Haus, die ganze WE-Liegenschaft, insbesondere
deren allgemeine Teile vom MRG-Anspruch erfasst, wird das ausschlieBliche Nutzungsrecht des
Wohnungseigentiimers durch die Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentiimer oder alle Gemeinschafter in Form der
Wohnungseigentimergemeinschaft gemaf § 13c WEG Uberlagert (vgl Call, Mietrecht und Wohnungseigentum im MRG-
Althaus, WoBI 1998, 161 [165]). Der dem Revisionsrekurswerber vorschwebende Gedanke, das
Mietobjekt/Wohnungseigentumsobjekt als "Haus im Haus" zu behandeln, wie dies in anderem Zusammenhang getan
wurde, kommt also dann nicht in Betracht, wenn allgemeine Teile des Wohnungseigentumshauses, wie dies hier der
Fall ist, betroffen sind. Allgemeine Teile betreffend ist ein Auftrag an den einzelnen Wohnungseigentimer, die Arbeiten
binnen einer bestimmten Frist durchzufihren wie in § 19 Abs 2 MRG zwingend vorgesehen, auch nicht denkbar. Eine
solche Verpflichtung konnte gegenliber den anderen Mit- und Wohnungseigentimern keine Rechtswirkung entfalten
und ware daher gar nicht durchsetzbar. Der Wohnungseigentiimer-Vermieter der eine solche Verpflichtung gar nicht
auf sich nehmen kann, ist daher nicht legitimiert, gegen seinen Mieter ein Verfahren nach& 18 MRG jedenfalls
allgemeine Teile des Hauses betreffend, einzuleiten.Das vom Wohnungseigentimer begrindete Mietverhaltnis ist
namlich nach mietrechtlichen Normen zu beurteilen, die Rechtsverhdltnisse zwischen den Wohnungseigentimern
nach dem WEG. Die Mieter eines Wohnungseigentimers stehen zu den Ubrigen Miteigentimern und
Wohnungseigentimern in keiner Rechtsbeziehung (RIS-Justiz RS0070357). Fur die Brauchbarmachung des
Mietgegenstandes, der in ausschlieBlicher Verfligung des Wohnungseigentiimers steht, und andere Anspriche, die
ausschlie3lich das WE-Objekt/den Mietgegenstand betreffen, fihrt die Abtretungskonstruktion einzelner
Gestaltungsrechte an den Wohnungseigentimer zu seiner ausschliel3lichen Befugnis und damit Legimation im
AuBerstreitverfahren. Ist hingegen das ganze Haus, die ganze WE-Liegenschaft, insbesondere deren allgemeine Teile
vom MRG-Anspruch erfasst, wird das ausschlieBliche Nutzungsrecht des Wohnungseigentimers durch die Mehrheit
der Mit- und Wohnungseigentimer oder alle Gemeinschafter in Form der Wohnungseigentimergemeinschaft gemaf}
Paragraph 13 ¢, WEG Uberlagert vergleiche Call, Mietrecht und Wohnungseigentum im MRG-Althaus, WoBI 1998, 161
[165]). Der dem Revisionsrekurswerber vorschwebende Gedanke, das Mietobjekt/Wohnungseigentumsobjekt als
"Haus im Haus" zu behandeln, wie dies in anderem Zusammenhang getan wurde, kommt also dann nicht in Betracht,
wenn allgemeine Teile des Wohnungseigentumshauses, wie dies hier der Fall ist, betroffen sind. Allgemeine Teile
betreffend ist ein Auftrag an den einzelnen Wohnungseigentimer, die Arbeiten binnen einer bestimmten Frist
durchzufihren wie in Paragraph 19, Absatz 2, MRG zwingend vorgesehen, auch nicht denkbar. Eine solche
Verpflichtung konnte gegentiber den anderen Mit- und Wohnungseigentimern keine Rechtswirkung entfalten und
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ware daher gar nicht durchsetzbar. Der Wohnungseigentimer-Vermieter der eine solche Verpflichtung gar nicht auf
sich nehmen kann, ist daher nicht legitimiert, gegen seinen Mieter ein Verfahren nach Paragraph 18, MRG jedenfalls
allgemeine Teile des Hauses betreffend, einzuleiten.

Das hatte zur Abweisung des verfahrenseinleitenden Antrags zu fihren.
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