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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. FloBmann, Dr. Baumann und die Hofrdtinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller 1) Renate S****%*,
2) Ingrid H***** peide vertreten durch Karl Capek, Sekretir der Mietervereinigung Osterreichs, 1160 Wien,
Kirchstetterngasse 22, 3) Christine W***** 4) Johanna S*****, 5) Erich W***** 6) Adele W***** 7) Jutta S***** 8)
Helga F*¥**** Q) Helga S***** 10) Johann F***** 11) Adele W***** 12) Gabriela P***** 13) Herbert L*****,

14) Ludmilla S***** 15) Kurt H***** 16) Petra W***** 17) Hermine S***** 18) Anna D*****, 19) Johanna J*****, 20)
Walter P*¥***% 21) Helmut P***** 22) | eopoldine D***** 23) Erna P***** 24) Peter M***** 25) Erfried R*****, 26)
Gertraud W#***** 27) Eva K¥**** 28) Herbert R*¥**** 29) Eva S***** 30) Karl J*****, 31) Traude K*****,

32) Anneliese L***** 33) Margarete H***** 34) Gabriele K*****, 35) Sabine S***** 36) Maria L***** 37) Sylvia
Z*¥%%*%% 38) Susanne V***** 30) Renate W***** 40) Susanne R***** 41) Christine M****%*,

42) Alfred F***** 43) Alfred P***** 44) Anton K***** 45) Aloisia K***** 46) Antonie K***** A7) Gusti P***** 48)
Johann S***** 49) Hilda B***** 50) Anna L***** 51) Gertrude M***** 52) | eopoldine F***** 53) Leopold F****%*
54) Erich F***** G5E) Herta D***** 56) Leopoldine S***** 57) Marie N***** 58) Gertrude G***** 59) Hermine
WH**** 60) Elfriede K*¥**** 61) Rosa J*****, 62) Sylvia M***** 63) Alfred F***** 64) Susanne S***** 65) Susanne
p***** 66) Eduard K*¥**** 67) Marie T***** 68) Kar|l L***** 69) Leopold B***** 70) Hilde H*****, 71) Herbert
Tr***% 72) Josefine T***** samtliche ***** sowie der Ubrigen Mieter der Stiegen | bis XXVIII der Wohnhausanlage
S*x*** wider die Antragsgegnerin Stadt W***** vertreten durch Dr. Peter Rudeck, Dr. Gerhard Schlager,
Rechtsanwadlte in Wien, wegen§ 37 Abs 1 Z 12 MRG infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 23. Mai 2000, GZ 41 R 77/00b-13,
womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 25. November 1999, GZ 5 Msch 60/99z-7, teilweise
abgeandert wurde, folgenden42) Alfred F*¥**** 43) Alfred P***** 44) Anton K***** A45) Aloisia K***** 46) Antonie
K***** A7) Gusti P***** A48) Johann S***** 49) Hilda B***** 50) Anna L***** 51) Gertrude M***** 52) | eopoldine
Fr***% 53) Leopold F***** 54) Erich F***** G55) Herta D***** 56) Leopoldine S***** 57) Marie N***** £5g)
Gertrude G***** 59) Hermine W***** 60) Elfriede K***** 61) Rosa J*****, 62) Sylvia M***** 63) Alfred F*****, 64)
Susanne S***** G5) Susanne P***** 66) Eduard K***** 67) Marie T***** 68) Karl L***** 69) Leopold B***** 70)
Hilde H***** 71) Herbert T***** 72) Josefine T***** samtliche ***** sowie der Ubrigen Mieter der Stiegen romisch
eins bis romisch XXVIII der Wohnhausanlage S***** wider die Antragsgegnerin Stadt W***** vertreten durch Dr.
Peter Rudeck, Dr. Gerhard Schlager, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 12, MRG, infolge
Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 23. Mai 2000, GZ 41 R 77/00b-13, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 25.
November 1999, GZ 5 Msch 60/99z-7, teilweise abgeandert wurde, folgenden
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Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs wird zurtickgewiesen.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, den =zu 1) und 2) angefuhrten Antragstellerinnen die fir ihre

Revisionsrekursbeantwortung verzeichneten Barauslagen von S 34,-- zu ersetzen.
Text
Begrindung:

Die Antragsgegnerin ist Eigentimerin der Wohnhausanlage ***** die Antragsteller sind Mieter. Im Jahr 1996 schaffte
die Antragsgegnerin zur Schneerdaumung im Bauteil 08/16304 (ihrem Vorbringen nach fiir eine zu betreuende Flache
von mehr als 250 m2) einen allradbetriebenen Kleintraktor an und nahm die Anschaffungskosten von S 122.566,79 in
die Betriebskostenabrechnungen der Bauteile 0816304 und 0816303 fur das Jahr 1996 auf.

Beide Vorinstanzen erachteten dies im Hinblick auf die Judikatur, wonach die Kosten der fur Dienstleistungen des
Hausbesorgers erforderlichen Gerdte nur dann zu den Uberwalzbaren Betriebskosten zahlen, wenn sie nicht
besonders ins Gewicht fallen (WoBI 1999, 169/77 mit Anm von Wolf), als unzuldssig. Die zweite Instanz erklarte
allerdings den Revisionsrekurs gegen seine Entscheidung fur zulassig, weil héchstgerichtliche Rechtsprechung zur
Frage fehle, ob bei der Beurteilung der "Kosten der fur die Reinigungsarbeiten erforderlichen Geratschaften und
Materialien" (8 23 Abs 1 Z 1 MRG) eine Relation zur GroR3e der zu betreuenden Liegenschaft, zur Anzahl der Mieter und
zu den uUbrigen Betriebskosten herzustellen ist.Beide Vorinstanzen erachteten dies im Hinblick auf die Judikatur,
wonach die Kosten der fur Dienstleistungen des Hausbesorgers erforderlichen Gerate nur dann zu den tberwalzbaren
Betriebskosten zahlen, wenn sie nicht besonders ins Gewicht fallen (WoBI 1999, 169/77 mit Anmerkung von Wolf), als
unzuldssig. Die zweite Instanz erklarte allerdings den Revisionsrekurs gegen seine Entscheidung fur zulassig, weil
hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage fehle, ob bei der Beurteilung der "Kosten der fir die Reinigungsarbeiten
erforderlichen Geratschaften und Materialien" (Paragraph 23, Absatz eins, Ziffer eins, MRG) eine Relation zur Grolze

der zu betreuenden Liegenschaft, zur Anzahl der Mieter und zu den tbrigen Betriebskosten herzustellen ist.

In ihrem Revisionsrekurs tragt die Antragsgegnerin erneut ihre vom Rekursgericht abgelehnte Rechtsansicht vor, dass
es nach dem Wortlaut des § 23 Abs 1 Z 1 MRG fir die Uberwélzbarkeit der strittigen Kosten auf die Mieter nur darauf
ankomme, ob das angeschaffte Gerat fur die Reinigung bzw Betreuung des Hauses erforderlich ist. Das sei im
gegenstandlichen Fall wegen der GrofRe der Wohnanlage anzunehmen, nicht zuletzt wegen der den
Liegenschaftseigentiimer treffenden Haftung bei Verletzung der Schneerdumpflicht. Gemessen an der Zahl der Mieter
fielen die Anschaffungskosten fir den Traktor auch nicht ins Gewicht. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, die
Sachantrage der Antragsteller in Abanderung der angefochtenen Entscheidung abzuandern; hilfsweise wurde ein
Aufhebungsantrag gestellt.In ihrem Revisionsrekurs tragt die Antragsgegnerin erneut ihre vom Rekursgericht
abgelehnte Rechtsansicht vor, dass es nach dem Wortlaut des Paragraph 23, Absatz eins, Ziffer eins, MRG fur die
Uberwalzbarkeit der strittigen Kosten auf die Mieter nur darauf ankomme, ob das angeschaffte Gerét fir die Reinigung
bzw Betreuung des Hauses erforderlich ist. Das sei im gegenstandlichen Fall wegen der GrolRe der Wohnanlage
anzunehmen, nicht zuletzt wegen der den Liegenschaftseigentimer treffenden Haftung bei Verletzung der
Schneerdaumpflicht. Gemessen an der Zahl der Mieter fielen die Anschaffungskosten fur den Traktor auch nicht ins
Gewicht. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, die Sachantrage der Antragsteller in Abdanderung der angefochtenen
Entscheidung abzuandern; hilfsweise wurde ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Erst- und Zweitantragsteller haben dazu eine Revisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag erstattet, das
gegnerische Rechtsmittel im Hinblick auf die bereits vorhandene Judikatur zur Behandlung der Kosten von teurem
technischen Gerat zurlckzuweisen oder ihm nicht Folge zu geben. Sie argumentieren vor allem damit, dass der
Hausbesorger flr die Reinigung der Gehsteigflichen ohnehin ein Entgelt erhalte, fir das die Mieter aufkommen
mussen; wirden auch noch die Kosten fir die Anschaffung teurer Maschinen auf sie Uberwalzt, kdme es zu einer
Doppelbelastung.

Rechtliche Beurteilung
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Der Revisionsrekurs erweist sich entgegen der Ansicht des Rekursgerichtes als unzulassig, und zwar aus folgenden kurz
auszufuhrenden Grinden (8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm 8 510 Abs 3 letzter Satz und8 528a ZPO):Der Revisionsrekurs
erweist sich entgegen der Ansicht des Rekursgerichtes als unzulassig, und zwar aus folgenden kurz auszufiihrenden
Grinden (Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 510, Absatz 3, letzter Satz und
Paragraph 528 a, ZPO):

Wie die Vorinstanzen richtig erkannten, sind die Kosten der fir Dienstleistungen des Hausbesorgers bzw zur
Hausbetreuung erforderlichen Gerate und Materialien nur dann als Betriebskosten auf die Mieter Uberwalzbar, wenn
sie nicht besonders ins Gewicht fallen. Anschaffungskosten flr teures technisches Gerat zahlen daher zum
Erhaltungsaufwand (WoBI 1999, 169/77 mit Anm von Wolf). Dieses Gesetzesverstandnis ergibt sich aus der mit der
MRG-Novelle 1985 angestrebten Ruckkehr zu jener Rechtslage, die vorsah, dem Hausbesorger Gerat und Material fur
das Reinigen der Gehsteige und deren Bestreuung bei Glatteis zur Verfigung zu stellen, soweit dies in Erfullung der
dem Hauseigentimer nach den bestehenden Vorschriften obliegenden Verpflichtungen erforderlich ist. An die
Anschaffung teuren technischen Gerats war offenkundig nicht gedacht; die dadurch erzielbare Arbeitserleichterung
und Arbeitsersparnis hitte anderenfalls in einer Anderung der Vorschriften iber die Entlohnung des Hausbesorgers
ihren Niederschlag finden mussen.Wie die Vorinstanzen richtig erkannten, sind die Kosten der fir Dienstleistungen des
Hausbesorgers bzw zur Hausbetreuung erforderlichen Gerdte und Materialien nur dann als Betriebskosten auf die
Mieter Uberwalzbar, wenn sie nicht besonders ins Gewicht fallen. Anschaffungskosten flr teures technisches Gerat
zdhlen daher zum Erhaltungsaufwand (WoBI 1999, 169/77 mit Anmerkung von Wolf). Dieses Gesetzesverstandnis
ergibt sich aus der mit der MRG-Novelle 1985 angestrebten Ruckkehr zu jener Rechtslage, die vorsah, dem
Hausbesorger Gerat und Material fur das Reinigen der Gehsteige und deren Bestreuung bei Glatteis zur Verfligung zu
stellen, soweit dies in Erfullung der dem Hauseigentimer nach den bestehenden Vorschriften obliegenden
Verpflichtungen erforderlich ist. An die Anschaffung teuren technischen Gerats war offenkundig nicht gedacht; die
dadurch erzielbare Arbeitserleichterung und Arbeitsersparnis hitte anderenfalls in einer Anderung der Vorschriften
Uber die Entlohnung des Hausbesorgers ihren Niederschlag finden mussen.

Ob demnach die Kosten von Maschinen und Geraten fiir die Hausbetreuung auf die Mieter Uberwalzbar sind, lasst sich
nicht auf einen Betrag oder auf eine bestimmte GroRe der Liegenschaft bzw die Anzahl der Mieter festlegen. Es muss
ein Beurteilungsspielraum bleiben, in dem die Umstdnde des Einzelfalls bericksichtigt werden koénnen. Dieser
Beurteilungsspielraum wurde im gegenstandlichen Fall nicht verlassen. Dass es sich bei einem rund S 122.000,--
kostenden Traktor fiir die Schneerdumung um ein teures technisches Gerat handelt, liegt auf der Hand. Schon damit
scheidet die Verrechnung des Anschaffungspreises als Betriebskosten aus. In WoBI 1998, 338/219 wurden sogar die
Anschaffungskosten flr einen Rasenméaher dem Erhaltungsaufwand zugerechnet. Das hat zwar Wrth kritisiert (aaO),
doch bekennt sich offenbar auch dieser Autor zu dem in WoBIl 1999, 169/77 aufgestellten Kostenkriterium
(Wirth/Zingher, Wohnrecht 2000, Anm 6 zu § 23 MRG; vgl auch Wolf aa0).0b demnach die Kosten von Maschinen und
Geraten flur die Hausbetreuung auf die Mieter Uberwalzbar sind, lasst sich nicht auf einen Betrag oder auf eine
bestimmte GroRe der Liegenschaft bzw die Anzahl der Mieter festlegen. Es muss ein Beurteilungsspielraum bleiben, in
dem die Umstdnde des Einzelfalls berlcksichtigt werden konnen. Dieser Beurteilungsspielraum wurde im
gegenstandlichen Fall nicht verlassen. Dass es sich bei einem rund S 122.000,- kostenden Traktor fir die
Schneerdumung um ein teures technisches Gerat handelt, liegt auf der Hand. Schon damit scheidet die Verrechnung
des Anschaffungspreises als Betriebskosten aus. In WoBI 1998, 338/219 wurden sogar die Anschaffungskosten fur
einen Rasenmédher dem Erhaltungsaufwand zugerechnet. Das hat zwar Wirth kritisiert (aa0), doch bekennt sich
offenbar auch dieser Autor zu dem in WoBI 1999, 169/77 aufgestellten Kostenkriterium (Wurth/Zingher, Wohnrecht
2000, Anmerkung 6 zu Paragraph 23, MRG; vergleiche auch Wolf aa0O).

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf§ 37 Abs 3 Z 19 MRGiVm §§ 41, 50 Abs 1 ZPODie Kostenentscheidung stiitzt
sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, MRG in Verbindung mit Paragraphen 41,, 50 Absatz eins, ZPO.
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