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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, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der aul3erstreitigen Rechtssache der Antragstellerin Erika
S**¥** vertreten durch den Mieterschutzverband Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, Sparbersbachgasse 61,
8010 Graz, wider die Antragsgegnerin GemeinnUtzige G***** Wohnungsgenossenschaft reg. Genossenschaft mbH,
***%*% vertreten durch Dr. Andreas Konrad, Rechtsanwalt in Graz, wegen 8 22 Abs 1 Z 6 iVm 8 13 Abs 6 WGG, infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als
Rekursgericht vom 7. Juli 1999, GZ 3 R 71/99d-11, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes fiur Zivilrechtssachen
Graz vom 15. Dezember 1998, GZ 5 Msch 32/98w-6, bestatigt wurde, nachstehendenDer Oberste Gerichtshof hat
durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des
Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr.
Hurch als weitere Richter in der aulRRerstreitigen Rechtssache der Antragstellerin Erika S***** vertreten durch den
Mieterschutzverband Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, Sparbersbachgasse 61, 8010 Graz, wider die
Antragsgegnerin Gemeinnutzige G***** Wohnungsgenossenschaft reg. Genossenschaft mbH, ***** vertreten durch
Dr. Andreas Konrad, Rechtsanwalt in Graz, wegen Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, in Verbindung mit Paragraph 13,
Absatz 6, WGG, infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 7. Juli 1999, GZ 3 R 71/99d-11, womit der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes flr Zivilrechtssachen Graz vom 15. Dezember 1998, GZ 5 Msch 32/98w-6, bestatigt wurde,
nachstehenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragstellerin wird nicht Folge gegeben.

Aus Anlass des Revisionsrekurses wird der Antragsgegnerin aufgetragen, der Antragstellerin S 336,34 samt 4 % Zinsen
seit 26. 5. 1998 binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Text
Begrindung:

Die Liegenschaft EZ #***** KG ***** gstand 1941 im Alleineigentum der "Gemeinnltzigen G*****
Wohnungsgenossenschaft eingetragene Genossenschaft mit beschrankter Haftung", die auch das darauf befindliche
Haus L*****gasse ***** im eigenen Namen errichtete. Im damaligen baubehdrdlichen Verfahren wurde sie von der
"S***%* Genossenschaft mbH - Treuhandstelle fir Wohnungs- und Kleinsiedlungswesen" vertreten. Im Jahr 1971
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benannte sich die "Gemeinnutzige G***** Wohnungsgenossenschaft eingetragene Genossenschaft mit beschrankter

Haftung" um in "Gemeinnltzige G***** Wohnungsgenossenschaft registrierte Genossenschaft mbH.

Die Antragsgegnerin ist eine gemeinnUtzige Bauvereinigung im Sinne der 88 1 Abs 2 WGG und § 39 Abs 1 WGMie
Antragsgegnerin ist eine gemeinnutzige Bauvereinigung im Sinne der Paragraphen eins, Absatz 2, WGG und Paragraph
39, Absatz eins, WGG.

Mit rechtskraftiger Entscheidung der Schlichtungsstelle des Magistrats Graz vom 2. 10. 1991, GZ A 21/11-k 10-339/1987
wurde die Antragsgegnerin berechtigt, fur das Haus L*****gasse ***** yon den Mietern bzw Nutzungsberechtigten in
der Zeit vom 1. 11. 1991 bis 30. 4. 1999 einen erhéhten Rickstellungsbetrag von S 22,38/m2 pro Wohnnutzflache und
Monat einzuheben.

Die Antragstellerin trat per 1. 4. 1997 infolge Todes ihrer Mutter in deren Miet- bzw Nutzungsrechte an der 68,38 m2
groRen Wohnung der Ausstattungskategorie C ein. Der Eintritt erfolgte gemal3 8 46 Abs 2 MRGiVm § 20 Abs 1 Z 1 lit a
WGG.Die Antragstellerin trat per 1. 4. 1997 infolge Todes ihrer Mutter in deren Miet- bzw Nutzungsrechte an der 68,38
m2 groBen Wohnung der Ausstattungskategorie C ein. Der Eintritt erfolgte gemal} Paragraph 46, Absatz 2, MRG in
Verbindung mit Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, Litera a, WGG.

Der Antragstellerin wurde in der Zeit vom 1. 4. 1997 bis 30. 9. 1997 ein monatliches Nutzungsentgelt von S 4.791 und
seit 1. 10. 1997 ein solches von S 4.179 vorgeschrieben. In ersterem Betrag ist eine Entgeltskomponente von S
2.423,72 netto enthalten, in den Vorschreibungen ab 1. 10. 1997 eine Entgeltskomponente von S 2.478,43.

Am 19. 7. 1997 begehrte die Antragstellerin bei der Schlichtungsstelle des Magistrats Graz die Uberpriifung des von ihr
begehrten Nutzungsentgelts. Dessen Zuldssigkeit sei der Hohe nach durch den Kategoriemietzins beschrankt.

Die Antragsgegnerin bestritt dieses Vorbringen und begehrte die Abweisung des Uberpriifungsantrags§ 46 Abs 2
MRG sei nur nach Mal3gabe des 8 13 Abs 4 bis 6 WGG anzuwenden. § 13 Abs 6 WGG gestehe der Vermieterin Gber den
Kategoriemietzins hinaus auch die Einhebung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages zu.Die Antragsgegnerin
bestritt dieses Vorbringen und begehrte die Abweisung des Uberpriifungsantrags. Paragraph 46, Absatz 2, MRG sei nur
nach Maligabe des Paragraph 13, Absatz 4 bis 6 WGG anzuwenden. Paragraph 13, Absatz 6, WGG gestehe der
Vermieterin tber den Kategoriemietzins hinaus auch die Einhebung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages zu.

Das Erstgericht stellte das gesetzlich zulassige Entgelt fir den Zeitraum 1. 4. 1997 bis 31. 3. 1998 mit S 2.371,72
zuzuglich Verwaltungs-, Betriebskosten und der gesetzlichen Umsatzsteuer und seit 1. 4. 1998 mit monatlich S 2.412,45
zuzlglich Verwaltungs-, Betriebskosten und der gesetzlichen Umsatzsteuer fest. Durch Vorschreibung einer
monatlichen Entgeltskomponente von S 2.423,72 bzw S 2.478,43 sei das gesetzlich zuldssige Zinsausmal Gberschritten

worden.

Gemal § 20 Abs 1 Z 1 lit b WGG sei8 46 Abs 2 MRG nur nach MalRgabe des § 13 Abs 4 bis 6 iVm § 39 Abs 18 Z 2 WGG
anzuwenden. Daraus ergebe sich, dass im Fall des Eintritts naher Angehdriger in das Mietrecht nach § 46 Abs 2 MRG
von der Gemeinnitzigen Bauvereinigung das Entgelt grundsatzlich auf jenen Betrag angehoben werde dirfe, der bei
Neuvermietung nach § 13 Abs 6 WGG zulassig sei. Demnach dirfe fir die Wohnung der Antragstellerin der jeweilige
Kategoriemietzins, hier jener der Ausstattungskategorie C, begehrt werden. Laut ausdrtcklicher Anordnung des § 39
Abs 18 Z 2 WGG und § 13 Abs 6 WGG seien in diesem Mietzins die Refinanzierungskosten des § 14 Abs 1 Z 1 bis 3 WGG
und der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag der "Grundstufe" enthalten. Uber den Kategoriemietzins hinaus
durften noch die sonstigen Entgeltsbestandteile wie Verwaltungs-, Betriebskosten und Umsatzsteuer gemaR § 14 WGG
sowie die Differenz auf einen im Vergleich zur "Grundstufe" héheren Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag begehrt
werden. Die sogenannte "Grundstufe" des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags betrage gemald § 14d Abs 2 Z 3
WGG jeweils ein Viertel des jeweils gesetzlich zulassigen Mietzinses fir Wohnungen der Ausstattungskategorie C. Im
vorliegenden Fall sei die Antragsgegnerin auf Grund der zitierten Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 22. 10. 1991
zur Einhebung eines erhdhten Rickstellungsbeitrags von S 22,38/m2 der Nutzflaiche und Monat berechtigt. An die
Stelle der Riickstellungsbeitrége trete infolge der Novellierung des WGG durch das 3. WAG nunmehr der Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag, so dass die genannte Entscheidung der Schlichtungsstelle nach wie vor bei der
Entgeltsbildung zu berlicksichtigen sei. Von diesem Betrag von S 22,38 sei allerdings der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag der Grundstufe, also S 4,10/m2 abzuziehen, weshalb sich flir den ersten in Frage stehenden
Zeitraum (1. 4. 1997 bis 31. 3. 1998) ein zuldssiger Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag von insgesamt S 18,28 und
danach von S 18,08 errechne.Gemal3 Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, Litera b, WGG sei Paragraph 46, Absatz 2,
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MRG nur nach Maligabe des Paragraph 13, Absatz 4 bis 6 in Verbindung mit Paragraph 39, Absatz 18, Ziffer 2, WGG
anzuwenden. Daraus ergebe sich, dass im Fall des Eintritts naher Angehoriger in das Mietrecht nach Paragraph 46,
Absatz 2, MRG von der Gemeinnutzigen Bauvereinigung das Entgelt grundsatzlich auf jenen Betrag angehoben werde
durfe, der bei Neuvermietung nach Paragraph 13, Absatz 6, WGG zulassig sei. Demnach dirfe fur die Wohnung der
Antragstellerin der jeweilige Kategoriemietzins, hier jener der Ausstattungskategorie C, begehrt werden. Laut
ausdrucklicher Anordnung des Paragraph 39, Absatz 18, Ziffer 2, WGG und Paragraph 13, Absatz 6, WGG seien in
diesem Mietzins die Refinanzierungskosten des Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins bis 3 WGG und der Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag der "Grundstufe" enthalten. Uber den Kategoriemietzins hinaus diirften noch die sonstigen
Entgeltsbestandteile wie Verwaltungs-, Betriebskosten und Umsatzsteuer gemdall Paragraph 14, WGG sowie die
Differenz auf einen im Vergleich zur "Grundstufe" héheren Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag begehrt werden. Die
sogenannte "Grundstufe" des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags betrage gemald Paragraph 14 d, Absatz 2, Ziffer
3, WGG jeweils ein Viertel des jeweils gesetzlich zuldssigen Mietzinses fur Wohnungen der Ausstattungskategorie C. Im
vorliegenden Fall sei die Antragsgegnerin auf Grund der zitierten Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 22. 10. 1991
zur Einhebung eines erhdhten Rickstellungsbeitrags von S 22,38/m2 der Nutzflache und Monat berechtigt. An die
Stelle der Ruckstellungsbeitrage trete infolge der Novellierung des WGG durch das 3. WAG nunmehr der Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag, so dass die genannte Entscheidung der Schlichtungsstelle nach wie vor bei der
Entgeltsbildung zu berlcksichtigen sei. Von diesem Betrag von S 22,38 sei allerdings der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag der Grundstufe, also S 4,10/m2 abzuziehen, weshalb sich fir den ersten in Frage stehenden
Zeitraum (1. 4. 1997 bis 31. 3. 1998) ein zulassiger Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag von insgesamt S 18,28 und
danach von S 18,08 errechne.

Das gemall § 13 Abs 6 WGG gesetzlich zuldssige Entgelt fur die Wohnung der Antragstellerin betrage daher im
Zeitraum 1. 4. 1997 bis 31. 3. 1998 S 34,68 (S 16,40 und S 18,28) je m2 der Nutzfldiche und Monat und danach S 35,28
(S 17,20 und S 18,08) je m2 der Nutzflache und Monat.Das gemal3 Paragraph 13, Absatz 6, WGG gesetzlich zuldssige
Entgelt fir die Wohnung der Antragstellerin betrage daher im Zeitraum 1. 4. 1997 bis 31. 3. 1998 S 34,68 (S 16,40 und S
18,28) je m2 der Nutzflache und Monat und danach S 35,28 (S 17,20 und S 18,08) je m2 der Nutzflache und Monat.

Die Schaffung eines Ruckforderungstitels unterlie@ das Erstgericht, da die Hohe der von der Antragsgegnerin
vorgeschriebenen Entgeltkomponente weder auBBer Streit gestanden sei noch diesbezigliche Aufschlisselungen
vorlagen. Derartige Unklarheiten verunmaéglichten einen Zuspruch an die Antragstellerin.

Einem gegen diesen Sachbeschluss von der Antragstellerin erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht
Folge.

Das Rekursgericht billigte die Rechtsansicht des Erstgerichtes Uber die Entgeltsbildung fir das Objekt der
Antragstellerin, eine von der Rekurswerberin behauptete dadurch bedingte Ungleichbehandlung zwischen
Bestandverhaltnissen, die dem MRG unterliegen, und jenen die nach WGG zu beurteilen seien, liege nicht vor. Eine
rechtskraftige behdrdliche oder gerichtliche Entscheidung Uber eine Mietzinserhéhung gemal? 8 18 MRG habe auch
jener zu tragen, der in den Mietvertrag eines Mieters eintrete, ohne dass es eines ausdrucklichen Erhéhungsbegehrens
des Vermieters bedurfe.Das Rekursgericht billigte die Rechtsansicht des Erstgerichtes lber die Entgeltsbildung fir das
Objekt der Antragstellerin, eine von der Rekurswerberin behauptete dadurch bedingte Ungleichbehandlung zwischen
Bestandverhdltnissen, die dem MRG unterliegen, und jenen die nach WGG zu beurteilen seien, liege nicht vor. Eine
rechtskraftige behordliche oder gerichtliche Entscheidung Uber eine Mietzinserhéhung gemall Paragraph 18, MRG
habe auch jener zu tragen, der in den Mietvertrag eines Mieters eintrete, ohne dass es eines ausdrticklichen
Erhéhungsbegehrens des Vermieters bedurfe.

Das Erstgericht habe auch zu Recht keinen Ruckzahlungstitel gemaR§ 37 Abs 4 MRG geschaffen, da die Tatsache der
Zahlung eines Uberhohten Entgelts durch die Antragstellerin keineswegs feststehe, sondern bloRR die Hohe der
Vorschreibung.Das Erstgericht habe auch zu Recht keinen Rickzahlungstitel gemald Paragraph 37, Absatz 4, MRG
geschaffen, da die Tatsache der Zahlung eines Uberhohten Entgelts durch die Antragstellerin keineswegs feststehe,
sondern blof} die Hohe der Vorschreibung.

Daruber hinaus sprach das Rekursgericht aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteige
und der ordentliche Revisionsrekurs gemafl § 528 Abs 1 ZPO iVm 8§ 22 Abs 4 Z 8 WGG und§ 37 Abs 3 Z 18a MRG
zulassig sei. Hochstgerichtliche Rechtsprechung liege zu der hier zu |6senden Frage der Bildung des Entgelts nach § 13
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Abs 6 WGG, insbesondere der Hohe des zuldssigen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags nicht vor.Dartber hinaus
sprach das Rekursgericht aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteige und der
ordentliche Revisionsrekurs gemald Paragraph 528, Absatz eins, ZPO in Verbindung mit Paragraphen 22, Absatz 4,
Ziffer 8, WGG und Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 18 a, MRG zulassig sei. Hochstgerichtliche Rechtsprechung liege zu der
hier zu l6senden Frage der Bildung des Entgelts nach Paragraph 13, Absatz 6, WGG, insbesondere der Hohe des
zuldssigen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags nicht vor.

Rechtliche Beurteilung

Gegen diesen Sachbeschlul3 richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin, der aus den vom Rekursgericht
genannten Grunden zulassig, aber nicht berechtigt ist.

Lediglich dem als Anregung, gemaflR § 37 Abs 4 MRG vorzugehen, zu verstehenden Antrag auf Riuckerstattung zuviel
bezahlter Entgelte konnte in Anbetracht der unbekdmpft gebliebenen Feststellungen teilweise entsprochen werden. Es
stehen demnach Uberzahlungen der Antragstellerin der Entgeltskomponente von S 2.423,72 anstatt S 2.371,42, somit
einer Differenz von S 52,30 monatlich fiir den Zeitraum vom 1. 10. 1997 bis 31. 3. 1998 und der Entgeltskomponente
von S 2.423,72 statt S 2.412,45, somit eine Differenz von S 11,27 im Zeitraum 1. 4. 1998 bis inklusive Mai 1998 fest. Das
ergibt insgesamt den Betrag von S 336,34 samt Zinsen seit der AuBerstreitstellung in der mindlichen Verhandlung
vom 25. 5. 1998. Spatere Zahlungen und frihere Zahlungszeitpunkte stehen nicht fest.Lediglich dem als Anregung,
gemal Paragraph 37, Absatz 4, MRG vorzugehen, zu verstehenden Antrag auf Rlckerstattung zuviel bezahlter Entgelte
konnte in Anbetracht der unbekdmpft gebliebenen Feststellungen teilweise entsprochen werden. Es stehen demnach
Uberzahlungen der Antragstellerin der Entgeltskomponente von S 2.423,72 anstatt S 2.371,42, somit einer Differenz
von S 52,30 monatlich fur den Zeitraum vom 1. 10. 1997 bis 31. 3. 1998 und der Entgeltskomponente von S 2.423,72
statt S 2.412,45, somit eine Differenz von S 11,27 im Zeitraum 1. 4. 1998 bis inklusive Mai 1998 fest. Das ergibt
insgesamt den Betrag von S 336,34 samt Zinsen seit der AuRerstreitstellung in der mindlichen Verhandlung vom 25. 5.
1998. Spatere Zahlungen und frihere Zahlungszeitpunkte stehen nicht fest.

Im Zeitraum 1. 4. 1997 bis 30. 9. 1997 steht die vorgeschriebene Entgeltskomponente nicht fest.

Wie die Vorinstanzen bereits zutreffend ausgeflhrt haben, ist das fir die Wohnung der Antragstellerin zu bezahlende
Entgelt folgendermalien zu ermitteln:

Gemal’ § 20 Abs 1 Z 1 lit b WGG ist8 46 Abs 2 MRG nur nach MaRgabe des § 13 Abs 4 bis Abs 6 iVm § 39 Abs 18 Z 2
WGG anzuwenden. Das bedeutet, dass in Fallen des Eintritts naher Angehdriger nach § 46 Abs 2 MRG das vom Mieter
zu bezahlende Entgelt auf jenen Betrag angehoben werden kann, der bei Neuvermietung, nach § 13 Abs 6 WGG
zuldssig ist.GemaR Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, Litera b, WGG ist Paragraph 46, Absatz 2, MRG nur nach
Maligabe des Paragraph 13, Absatz 4 bis Absatz 6, in Verbindung mit Paragraph 39, Absatz 18, Ziffer 2, WGG
anzuwenden. Das bedeutet, dass in Fallen des Eintritts naher Angehdriger nach Paragraph 46, Absatz 2, MRG das vom
Mieter zu bezahlende Entgelt auf jenen Betrag angehoben werden kann, der bei Neuvermietung, nach Paragraph 13,
Absatz 6, WGG zulassig ist.

Die hier anzuwendende Bestimmung des § 13 Abs 6 WGG wurde mit Art | Z 19 des 3. WAG mit Wirkung vom 1. 1. 1994
in Kraft gesetzt. Sie bedeutet eine Ausdehnung des bereits mit dem 2. WAG BGBI Nr 68/1991 mit § 39 Abs 18 Z 2 WGG
eingefiihrten Modells (vgl aus dem AB zu Art | Z 19 des 3. WAG in Wiirth-Zingher WohnR 94, 173). § 39 Abs 18 Z 2 WGG
idF des 2. WAG regelte, dass unter den im (brigen im § 39 Abs 18 Einleitungssatz genannten Voraussetzungen fir
Neuvermietungen nach dem 30. 6. 1991 "anstelle der Betrdge gemaR &8 14 Abs 1 Z 1 bis 3 und 5 und Z 1 dieses
Absatzes, die sich aus § 16 Abs 2 und 4 des MRG jeweils ergebenden Betrage vereinbart werden" durften. Der in § 14
Abs 1 Z 5 WGG in der damals geltenden Fassung geregelte Betrag zur Erhaltungsriickstellung erfuhr jedoch in der Folge
durch das 3. WAG die nunmehr in § 14d WGG enthaltene Ausgestaltung. Erstmals wurde mit § 14d Abs 2 Z 3 WGG die
sogenannte "Grundstufe" des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages eingefiihrt, der (statt des Betrages zur
Ruckstellung nach &8 14 Abs 1 Z 5 aF) ohne Rucksicht auf das Alter der Baulichkeit vorgesehen ist, der nicht
rackforderbar ist (vgl Wirth-Zingher WohnR 94 Rz 1 und 2 zu § 14d WGG) und der, was hier entscheidend ist, in dem
nach § 13 Abs 6 WGG (sowie § 39 Abs 18 Z 2 WGG) neu geregelten Entgelt bereits enthalten ist. Die sprachlich nicht
gerade gegliickte Formulierung des § 13 Abs 6 idF des 3. WAG bedeutet diesbezliglich, dass der Erhaltungsbeitrag im
Ausmald des Betrages gemaR § 14d Abs 2 Z 3 (der EVB der Grundstufe) in dem sich durch Anwendung des 8§ 15a Abs 3
MRG ergebenden hoheren Betrag, im Kategoriemietzins, bereits enthalten istDie hier anzuwendende Bestimmung des
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Paragraph 13, Absatz 6, WGG wurde mit Art romisch eins Ziffer 19, des 3. WAG mit Wirkung vom 1. 1. 1994 in Kraft
gesetzt. Sie bedeutet eine Ausdehnung des bereits mit dem 2. WAG Bundesgesetzblatt Nr 68 aus 1991, mit Paragraph
39, Absatz 18, Ziffer 2, WGG eingefuihrten Modells vergleiche aus dem AB zu Art rdmisch eins Ziffer 19, des 3. WAG in
Wirth-Zingher WohnR 94, 173). Paragraph 39, Absatz 18, Ziffer 2, WGG in der Fassung des 2. WAG regelte, dass unter
den im Ubrigen im Paragraph 39, Absatz 18, Einleitungssatz genannten Voraussetzungen fur Neuvermietungen nach
dem 30. 6. 1991 "anstelle der Betrage gemaR Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins bis 3 und 5 und Ziffer eins, dieses
Absatzes, die sich aus Paragraph 16, Absatz 2 und 4 des MRG jeweils ergebenden Betrage vereinbart werden" durften.
Der in Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5, WGG in der damals geltenden Fassung geregelte Betrag zur
Erhaltungsriickstellung erfuhr jedoch in der Folge durch das 3. WAG die nunmehr in Paragraph 14 d, WGG enthaltene
Ausgestaltung. Erstmals wurde mit Paragraph 14 d, Absatz 2, Ziffer 3, WGG die sogenannte "Grundstufe" des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages eingefiihrt, der (statt des Betrages zur Ruckstellung nach Paragraph 14,
Absatz eins, Ziffer 5, aF) ohne Rucksicht auf das Alter der Baulichkeit vorgesehen ist, der nicht rickforderbar ist
vergleiche Wurth-Zingher WohnR 94 Rz 1 und 2 zu Paragraph 14 d, WGG) und der, was hier entscheidend ist, in dem
nach Paragraph 13, Absatz 6, WGG (sowie Paragraph 39, Absatz 18, Ziffer 2, WGG) neu geregelten Entgelt bereits
enthalten ist. Die sprachlich nicht gerade gegltickte Formulierung des Paragraph 13, Absatz 6, in der Fassung des 3.
WAG bedeutet diesbeziiglich, dass der Erhaltungsbeitrag im Ausmal des Betrages gemaR Paragraph 14 d, Absatz 2,
Ziffer 3, (der EVB der Grundstufe) in dem sich durch Anwendung des Paragraph 15 a, Absatz 3, MRG ergebenden
héheren Betrag, im Kategoriemietzins, bereits enthalten ist.

Dazu kommen die sonstigen Entgeltsbestandteile des § 14 Abs 1 WGG, die durch § 13 Abs 6 WGG nicht ausgeschlossen
sind und die Differenz auf allfallige héhere Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage (vgl Wirth aaO Anm 9 zu § 13 WGG
und 3 zu § 39 WGG).Dazu kommen die sonstigen Entgeltsbestandteile des Paragraph 14, Absatz eins, WGG, die durch
Paragraph 13, Absatz 6, WGG nicht ausgeschlossen sind und die Differenz auf allfallige hohere Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage vergleiche Wirth aaO Anmerkung 9 zu Paragraph 13, WGG und 3 zu Paragraph 39, WGG).

Was den hier in Frage stehenden Fall betrifft, dass namlich fir die gegenstandliche Wohnung eine Erhdéhung des
zuldssigen Entgelts infolge erhdhter Bauerneuerungsrickstellung (8 14 Abs 5 WGG iVm & 14 Abs 1 Z 5 WGG, beide idF
des 2. WAG) betrifft, findet sich in 8 39 Abs 19 WGG die Ubergangsvorschrift. Die auf Grund von Vereinbarungen oder
gerichtlichen Entscheidungen gemald § 14 Abs 2 bis 5 eingehobenen Betrage gelten, jedoch nur auf die Dauer des
Erhéhungszeitraums als vorgeschriebene und nicht riickzahlbare Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage. Damit wird
eine einfache Uberfiihrung der Erhaltungsriickstellung, auch der Erhéhung einer Erhaltungsriickstellung durch
behordliche Entscheidung im Sinn des § 14 Abs 5 aF in die neuen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
vorgenommen. Das bedeutet fur die Dauer des hier in Frage stehenden Erhéhungszeitraums, dass der Antragstellerin
als Nutzungsberechtigter neben dem nach & 13 Abs 6 zuldssigerweise vereinbarten Entgelt, in dem der Erhaltungs- und
Verbsserungsbeitrag der Grundstufe enthalten ist, die durch Entscheidung des Magistrats der Stadt Graz
vorgenommene Erhdhung der Erhaltungsrickstellung in Anrechung gebracht werden darf, letztere allerdings
vermindert um den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag der Grundstufe, weil ja nach der Anordnung des § 39 Abs
19 WGG dieser erhohte Ruckstellungsbetrag zur ordnungsgemdflen Erhaltung in einen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag umgewandelt wurde und ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag der Grundstufe bereits im
Entgelt enthalten ist.Was den hier in Frage stehenden Fall betrifft, dass namlich fur die gegenstandliche Wohnung eine
Erhéhung des zulassigen Entgelts infolge erhohter Bauerneuerungsrickstellung (Paragraph 14, Absatz 5, WGG in
Verbindung mit Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5, WGG, beide in der Fassung des 2. WAG) betrifft, findet sich in
Paragraph 39, Absatz 19, WGG die Ubergangsvorschrift. Die auf Grund von Vereinbarungen oder gerichtlichen
Entscheidungen gemald Paragraph 14, Absatz 2 bis 5 eingehobenen Betrage gelten, jedoch nur auf die Dauer des
Erhéhungszeitraums als vorgeschriebene und nicht riickzahlbare Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage. Damit wird
eine einfache Uberfiihrung der Erhaltungsriickstellung, auch der Erhéhung einer Erhaltungsriickstellung durch
behordliche Entscheidung im Sinn des Paragraph 14, Absatz 5, aF in die neuen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
vorgenommen. Das bedeutet fUr die Dauer des hier in Frage stehenden Erhéhungszeitraums, dass der Antragstellerin
als Nutzungsberechtigter neben dem nach Paragraph 13, Absatz 6, zuldssigerweise vereinbarten Entgelt, in dem der
Erhaltungs- und Verbsserungsbeitrag der Grundstufe enthalten ist, die durch Entscheidung des Magistrats der Stadt
Graz vorgenommene Erhdhung der Erhaltungsrickstellung in Anrechung gebracht werden darf, letztere allerdings
vermindert um den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag der Grundstufe, weil ja nach der Anordnung des Paragraph



39, Absatz 19, WGG dieser erhdhte Ruckstellungsbetrag zur ordnungsgemafRen Erhaltung in einen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag umgewandelt wurde und ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag der Grundstufe bereits im
Entgelt enthalten ist.

Zutreffend haben die Vorinstanzen das zuldssige Entgelt nach diesen Gesichtspunkten ermittelt und der Entscheidung
zugrunde gelegt.

Der Revisionsrekurs der Antragstellerin war daher nicht berechtigt, wobei ihrer Anregung auf Schaffung eines
Rackforderungstitels nach § 37 Abs 4 MRG im oben dargestellten Umfang zu entsprechen warDer Revisionsrekurs der
Antragstellerin war daher nicht berechtigt, wobei ihrer Anregung auf Schaffung eines Ruckforderungstitels nach
Paragraph 37, Absatz 4, MRG im oben dargestellten Umfang zu entsprechen war.
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