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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 26.01.1999

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, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller Birgit S*****, vertreten durch
Mag. Gunther Weber, Funktionér des Mieterschutzverbandes Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, 8010 Graz,
Sparbersbachgasse 61, gegen die Antragsgegner 1. Heinz O***** und 2. Wolfgang O***** beide vertreten durch Dr.
Josef PeiBl und Mag. Klaus Rieger, Rechtsanwadlte, 8580 Koflach, Judenburgerstralle 1, wegen Angemessenheit des
vereinbarten Hauptmietzinses (8 37 Abs 1 Z 8 MRG), infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den
Sachbeschlul? des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 20. Oktober 1998, GZ 3 R 116/98w-
38, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Voitsberg vom 28. Janner 1998, GZ 9 Msch 1/95c¢-31, bestatigt wurde,
folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als
Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin
des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller Birgit S*****,
vertreten durch Mag. Ginther Weber, Funktiondr des Mieterschutzverbandes Osterreichs, Landesorganisation
Steiermark, 8010 Graz, Sparbersbachgasse 61, gegen die Antragsgegner 1. Heinz O***** und 2. Wolfgang O*****,
beide vertreten durch Dr. Josef Pei3l und Mag. Klaus Rieger, Rechtsanwalte, 8580 Koflach, Judenburgerstralie 1, wegen
Angemessenheit des vereinbarten Hauptmietzinses (Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG), infolge
Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Graz als
Rekursgericht vom 20. Oktober 1998, GZ 3 R 116/98w-38, womit der Sachbeschlul} des Bezirksgerichtes Voitsberg vom
28. Janner 1998, GZ 9 Msch 1/95¢-31, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Die Mietrechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Gericht erster Instanz
zuruckverwiesen.

Text
Begrindung:

Die Antragsgegner sind Eigentimer des Hauses K***** Mit Mietvertrag vom 27. 8. 1992 (abgeschlossen mit dem
Erstantragsgegner) mietete die Antragstellerin beginnend ab 1. 8. 1992 eine 41,31 m2 grol3e, zentralgeheizte, aus
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Vorraum, Bad mit WC, Wohnkuche und Schlafzimmer bestehende Wohnung in diesem Objekt. Als monatlicher Mietzins
gelangte bis zum 30. 6. 1994 ein Betrag von S 4.339,-- zur Vorschreibung; ab 1. 7. 1994 hat sich dieser Betrag zufolge
einer Indexsteigerung auf S 4.601,-- erhoht.

Am 18. 4. 1995 stellte die Antragstellerin beim Erstgericht (neben einem anderen, im Rechtsmittelverfahren nicht mehr
bedeutsamen Begehren) den Antrag, die Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses festzustellen und fir etwaige
Uberschreitungsbetrége einen Riickzahlungstitel zu schaffen. Sie begriindete dieses Begehren im wesentlichen damit,
daf? der vereinbarte Mietzins auf Grund der Lage, der Ausstattung und des Erhaltungszustandes des Mietobjektes zum
Zeitpunkt der Anmietung zu hoch sei.

Die Antragsgegner wendeten ein, dal3 das fragliche Wohnhaus nach den Bestimmungen des Steiermarkischen
Wohnbauférderungsgesetzes 1989 umfassend saniert worden sei, weshalb das verfahrensgegenstandliche
Mietverhdltnis hinsichtlich der Mietzinsbildung nicht der Angemessenheitsprifung nach 8 16 MRG unterliege.
Samtliche Mieter des Hauses hatten sich mit einem nach Maligabe des § 52 Stmk WFG 1989 gebildeten Mietzins
einverstanden erklart.Die Antragsgegner wendeten ein, daR das fragliche Wohnhaus nach den Bestimmungen des
Steiermarkischen ~ Wohnbauférderungsgesetzes 1989 umfassend saniert worden sei, weshalb das
verfahrensgegenstandliche Mietverhaltnis hinsichtlich der Mietzinsbildung nicht der Angemessenheitsprifung nach
Paragraph 16, MRG unterliege. Samtliche Mieter des Hauses hatten sich mit einem nach Mal3gabe des Paragraph 52,
Stmk WFG 1989 gebildeten Mietzins einverstanden erklart.

Das Erstgericht bestimmte die Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses fiir die Wohnung der Antragstellerin (offenbar als
Differenz zwischen den anteilig auf die Wohnung der Antragstellerin entfallenden Annuitdtenzahlungen der
Antragsgegner zur Tilgung des geforderten Darlehens abzlglich der Annuitatenzuschisse des Landes und dem der
Antragstellerin vorgeschriebenen Hauptmietzins laut einer Aufstellung der Rechtsabteilung des Landes Steiermark
vom 9. 1. 1997 unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzfliche des Hauses der Antragsgegner von 387,70 m2) wie folgt:

1.vom 1. 8. 1992 bis 30. 11. 1992 (4 Monate)
monatlich S 3.539,02, Uberschreitung S 3.199,20;
2.vom 1. 12. 1992 bis 30. 5. 1993 (6 Monate)
monatlich S 3.389,48, Uberschreitung S 5.697,12;
3.vom 1. 6. 1993 bis 30. 11. 1993 (6 Monate)
monatlich S 3.178,39, Uberschreitung S 6.963,66;
4.vom 1. 12. 1993 bis 30. 5. 1994 (6 Monate)
monatlich S 3.012,74, Uberschreitung S 7.957,56;
5.Juni 1994 (1 Monat)

monatlich S 2.918,38, Uberschreitung S$1.419,62;
6.vom 1. 7. 1994 bis 30. 11. 1994 (5 Monate)
monatlich S 2.918,38, Uberschreitung S 8.413,10;
7.vom 1. 12. 1994 bis 30. 5. 1995 (6 Monate)
monatlich S 3.337,02, Uberschreitung S 7.583,88;
8.vom 1. 6. 1995 bis 30. 11. 1995 (6 Monate)
monatlich S 3.194,50, Uberschreitung S 8.439,--;
9.vom 1. 12. 1995 bis 30. 5. 1996 (6 Monate)
monatlich S 3.076,35, Uberschreitung S$9.147,90;
10.vom 1. 6. 1996 bis 30. 11. 1996 (6 Monate)
monatlich S 3.014,80, Uberschreitung S$9.517,20;

11.vom 1. 12. 1996 bis 30. 5. 1997 (6 Monate)
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monatlich S 2.969,36, Uberschreitung S 9.789,84;
12.vom 1. 6. 1997 bis 30. 11. 1997 (6 Monate)
monatlich S 2.948,29, Uberschreitung S 9.916,26.

AuBerdem erkannte das  Erstgericht den  Erstantragsgegner schuldig, der Antragstellerin  den
GesamtUberschreitungsbetrag von S 96.848,77 (inklusive 10 % USt) samt 4 % Zinsen seit 18. 4. 1995 zurlickzuzahlen.

Dem liegt folgender Sachverhalt zugrunde:

Das Haus der Antragsgegner wurde auf Grund einer Forderungszusicherung des Amtes der Steiermarkischen
Landesregierung vom 17. 12. 1991 umfassend saniert. Fur die die Ruckzahlung eines (hieflir aufgenommenen)
Bankdarlehens von S 5,248.000,-- (der Betrag wurde im Zuge der Endabrechnung auf S 5,328.000,-- korrigiert) wird den
Antragsgegnern ein 50 %iger Annuitatenzuschuf’ auf 10 Jahre gewahrt. Die Férderungsbedingungen enthalten ua, daf
als Hauptmietzins nur die Restannuitat des geforderten Darlehens sowie ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
(ein Viertel der Kategorie D) verlangt werden darf.

In dem mit der Antragstellerin vereinbarten Mietzins ist ein Betrag von S 579, als "Anteil fir besondere
Aufwendungen" enthalten. Bei diesem Betrag handelt es sich um den nicht geférderten Teil des Mietzinses. Eine
genaue Aufklarung der Antragstellerin Uber diesen Betrag erfolgte nicht.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht sinngemal3 aus, dal3 bei Sanierungen gemaR § 52 Abs 4 StmkWFG zwar
eine Erhdhung der Hauptmietzinse moglich sei, doch duirfe dabei das zur Deckung der Kosten notwendige Ausmaf3
nicht Uberschritten werden. Bei der Berechnung des Mietzinses der Antragstellerin seien samtliche Sanierungskosten,
also auch nicht geforderte Kosten herangezogen worden. Damit wirde das zur Kostendeckung notwendige Ausmal
Uberschritten. Die (nicht geforderten) Mehrkosten stellten kein notwendiges Ausmal? dar, sondern gingen dartber
hinaus. Fur den Zeitraum 1. 8. 1992 bis 30. 11. 1997 sei der nach 8 52 Abs 4 Stmk WFG ermittelte Mietzins relevant und
dem tatsachlich gezahlten Mietzins gegenlberzustellen. Die Bezahlung eines Erhaltungsbeitrages sei vertraglich nicht
vereinbart worden.In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht sinngemall aus, dal bei Sanierungen gemaR
Paragraph 52, Absatz 4, StmkWFG zwar eine Erhoéhung der Hauptmietzinse moglich sei, doch dirfe dabei das zur
Deckung der Kosten notwendige Ausmal nicht Uberschritten werden. Bei der Berechnung des Mietzinses der
Antragstellerin seien samtliche Sanierungskosten, also auch nicht geférderte Kosten herangezogen worden. Damit
wulrde das zur Kostendeckung notwendige Ausmal Uberschritten. Die (nicht geférderten) Mehrkosten stellten kein
notwendiges Ausmald dar, sondern gingen dartber hinaus. Fir den Zeitraum 1. 8. 1992 bis 30. 11. 1997 sei der nach
Paragraph 52, Absatz 4, Stmk WFG ermittelte Mietzins relevant und dem tatsachlich gezahlten Mietzins
gegenulberzustellen. Die Bezahlung eines Erhaltungsbeitrages sei vertraglich nicht vereinbart worden.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung. Es verneinte den von den Antragsgegnern geltend gemachten
Nichtigkeitsgrund des 8 477 Abs 1 Z 9 ZPO, desgleichen den von den Antragsgegnern gertigten Verfahrensmangel einer
unzureichenden Erdrterung des als zu Recht bestehend erkannten Ruckzahlungsanspruchs der Antragstellerin und
flhrte im Gbrigen aus:Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung. Es verneinte den von den Antragsgegnern
geltend gemachten Nichtigkeitsgrund des Paragraph 477, Absatz eins, Ziffer 9, ZPO, desgleichen den von den
Antragsgegnern gerlgten Verfahrensmangel einer unzureichenden Erérterung des als zu Recht bestehend erkannten
Rackzahlungsanspruchs der Antragstellerin und fuhrte im Gbrigen aus:

Auf die von den Antragsgegnern bekdampfte Feststellung, dald nach den Bedingungen der Férderungszusicherung als
Hauptmietzins nur die Restannuitat des geférderten Darlehens sowie ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (ein
Viertel der Kategorie D) verlangt werden durfe, brauche nicht naher eingegangen zu werden, weil die Mietzinsbildung
in erster Linie eine Rechtsfrage sei. Somit kdnne auch die begehrte Ersatzfeststellung, daR die Mietzinsbildung
entsprechend den Bedingungen der Forderungszusicherung .... im Sinne des § 52 Stmk WFG auf der Basis der
Sanierungsmalnahmen gemald § 24 leg cit erfolgt sei, nicht getroffen werden. Ebenso sei es eine Frage der rechtlichen
Beurteilung, ob bzw in welcher Hohe eine Mietzinsuberschreitung vorliegt. Ob der mit der Antragstellerin geschlossene
Mietvertrag von der Stmk Landesregierung "genehmigt" wurde, sei nicht entscheidungswesentlich.Auf die von den
Antragsgegnern bekampfte Feststellung, dald nach den Bedingungen der Forderungszusicherung als Hauptmietzins
nur die Restannuitat des geférderten Darlehens sowie ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (ein Viertel der
Kategorie D) verlangt werden durfe, brauche nicht naher eingegangen zu werden, weil die Mietzinsbildung in erster
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Linie eine Rechtsfrage sei. Somit kdnne auch die begehrte Ersatzfeststellung, dal3 die Mietzinsbildung entsprechend
den Bedingungen der Forderungszusicherung ... im Sinne des Paragraph 52, Stmk WFG auf der Basis der
SanierungsmalBnahmen gemal Paragraph 24, leg cit erfolgt sei, nicht getroffen werden. Ebenso sei es eine Frage der
rechtlichen Beurteilung, ob bzw in welcher Hohe eine Mietzinstberschreitung vorliegt. Ob der mit der Antragstellerin
geschlossene Mietvertrag von der Stmk Landesregierung "genehmigt" wurde, sei nicht entscheidungswesentlich.

Férderungsrechtliche Mietzinsbestimmungen, im vorliegenden Fall 8 52 Stmk WFG 1989, Uberschrieben mit
"Mietzinsbildung bei Sanierungen", seien vorrangig anzuwenden. Gemal3 8 52 Abs 1 leg cit seien Vereinbarungen tber
die Erhéhung des Hauptmietzinses (Betrages zur Bildung einer Ruckstellung gemaR § 14 Abs 1 Z 5 WGG) zur Deckung
der auf den Mietgegenstand entfallenen Kosten von SanierungsmalBnahmen gemaR § 24 Stmk WFG zulassig. Nach Abs
4 der genannten Gesetzesstelle dirfe eine Erhéhung der Hauptmietzinse (Betrage zur Bildung einer Rickstellung)
gemal Abs 1 bis 3 unter Berlcksichtigung der Mietzinsreserve (Rlckstellung gemaR § 14 Abs 1 Z 5 WGG) das zur
Deckung der Kosten notwendige AusmaR nicht (bersteigen. Uber Antrag eines Mieters habe das Gericht zu
entscheiden, inwieweit eine Erhéhung der Hauptmietzinse (Betrdge zur Bildung einer Rickstellung) dieser Vorschrift
entspricht. Auch bei einer Neuvermietung sei der vereinbarte Mietzins nicht auf seine Angemessenheit im Sinne des §
16 Abs 1 MRG zu Uberprufen, er durfe aber das zur Deckung der Kosten der Sanierungsmalnahme notwendige
Ausmald (unter Bericksichtigung der Mietzinsreserve) nicht Gberschreiten (immolex 1997/126).Férderungsrechtliche
Mietzinsbestimmungen, im vorliegenden Fall Paragraph 52, Stmk WFG 1989, Uberschrieben mit "Mietzinsbildung bei
Sanierungen", seien vorrangig anzuwenden. Gemal3 Paragraph 52, Absatz eins, leg cit seien Vereinbarungen Uber die
Erhéhung des Hauptmietzinses (Betrages zur Bildung einer Rickstellung gemaR Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5,
WGG) zur Deckung der auf den Mietgegenstand entfallenen Kosten von Sanierungsmaflinahmen gemald Paragraph 24,
Stmk WFG zulassig. Nach Absatz 4, der genannten Gesetzesstelle dirfe eine Erhéhung der Hauptmietzinse (Betrage zur
Bildung einer Ruckstellung) gemal Absatz eins bis 3 unter Berlcksichtigung der Mietzinsreserve (Rickstellung gemanR
Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5, WGG) das zur Deckung der Kosten notwendige AusmaR nicht (ibersteigen. Uber
Antrag eines Mieters habe das Gericht zu entscheiden, inwieweit eine Erhéhung der Hauptmietzinse (Betrage zur
Bildung einer Ruckstellung) dieser Vorschrift entspricht. Auch bei einer Neuvermietung sei der vereinbarte Mietzins
nicht auf seine Angemessenheit im Sinne des Paragraph 16, Absatz eins, MRG zu Uberprifen, er diurfe aber das zur
Deckung der Kosten der SanierungsmalRnahme notwendige Ausmal’ (unter BerUcksichtigung der Mietzinsreserve)
nicht Gberschreiten (immolex 1997/126).

Als Sanierungsmafinahmen hatten gemaR 8§ 24 Abs 1 Stmk WFG Erhaltungsarbeiten im Sinne des Mietrechtsgesetzes
und Verbesserungsarbeiten zu gelten. Die Sanierung von Wohnhausern, Wohnungen und Wohnheimen kénne gemaR
§ 23 Stmk WFG unter bestimmten Voraussetzungen geférdert werden. § 25 leg cit bestimme, dal eine Férderung nur
dem Eigentimer des Gebaudes gewahrt werden darf. Im vorliegenden Fall sei von den im § 26 Stmk WFG geregelten
Arten der Forderung die Gewahrung von Annuitatenzuschissen gewahlt worden.Als SanierungsmaRnahmen hatten
gemalR Paragraph 24, Absatz eins, Stmk WFG Erhaltungsarbeiten im Sinne des Mietrechtsgesetzes und
Verbesserungsarbeiten zu gelten. Die Sanierung von Wohnhausern, Wohnungen und Wohnheimen kdénne gemaR
Paragraph 23, Stmk WFG unter bestimmten Voraussetzungen gefordert werden. Paragraph 25, leg cit bestimme, daR
eine Forderung nur dem Eigentimer des Gebaudes gewahrt werden darf. Im vorliegenden Fall sei von den im
Paragraph 26, Stmk WFG geregelten Arten der Forderung die Gewdhrung von Annuitatenzuschiissen gewahlt worden.

Die zulassige Hohe der vereinbarten Erhohung des Hauptmietzinses werde dadurch festgelegt, daR sie das zur
Deckung der Kosten notwendige Ausmalf? nicht Uberschreiten darf. Die Forderung Ubersteigende Kosten stellten kein
"notwendiges AusmaR" im Sinne des § 52 Abs 4 Stmk WFG dar, weil der Hauptmietzins die "geférderten Arbeiten"
(gemeint sind offenbar deren Kosten) nicht tbersteigen durfe (vgl Wirth in Rummel2 & 16 MRG Anh. [WSG] Rz 24). Das
Erstgericht habe nun die Uberschreitungsbetrége so berechnet, daR die tatsichlichen (Haupt-)Mietzinszahlungen der
Antragstellerin um die Restannuitdten der FOrderungsbetrage, wie sie sich aus der Aufstellung der Stmk
Landesregierung (Rechtsabteilung 14) vom 9. 1. 1997 ergeben, gekirzt wurden. Darin sei ein Rechtsirrtum nicht zu
erblicken. Die Antragsgegner wirden in diesem Umfang geférdert, weshalb sich der vereinbarte Mietzins um dieses
"notwendige" Ausmal verringern musse. Ansonsten wirde der Vermieter die Forderungsbetrage zusatzlich zum
vereinbarten Mietzins erhalten, was eine Benachteiligung des Mieters mit sich brachte (vgl LGZ Graz, 3 R 331/97m).Die
zulassige Hohe der vereinbarten Erhohung des Hauptmietzinses werde dadurch festgelegt, dal3 sie das zur Deckung
der Kosten notwendige Ausmall nicht Uberschreiten darf. Die Forderung Ubersteigende Kosten stellten kein
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"notwendiges Ausmaf3" im Sinne des Paragraph 52, Absatz 4, Stmk WFG dar, weil der Hauptmietzins die "geférderten
Arbeiten" (gemeint sind offenbar deren Kosten) nicht Ubersteigen dlrfe vergleiche Wurth in Rummel2 Paragraph 16,
MRG Anh. [WSG] Rz 24). Das Erstgericht habe nun die Uberschreitungsbetrige so berechnet, daB die tatséchlichen
(Haupt-)Mietzinszahlungen der Antragstellerin um die Restannuitdten der Férderungsbetrage, wie sie sich aus der
Aufstellung der Stmk Landesregierung (Rechtsabteilung 14) vom 9. 1. 1997 ergeben, gekurzt wurden. Darin sei ein
Rechtsirrtum nicht zu erblicken. Die Antragsgegner wirden in diesem Umfang geférdert, weshalb sich der vereinbarte
Mietzins um dieses "notwendige" Ausmal? verringern musse. Ansonsten wirde der Vermieter die Forderungsbetrage
zusatzlich zum vereinbarten Mietzins erhalten, was eine Benachteiligung des Mieters mit sich brachte vergleiche LGZ
Graz, 3 R 331/97m).

Wenn das Erstgericht feststellte, dall im vorgeschriebenen (Haupt-)Mietzins ein Betrag von S 579,-- als "Anteil fur
besondere Aufwendungen" enthalten ist, "wobei es sich um den nicht geférderten Teil des Mietzinses handelt", so
kénne daraus nicht geschlossen werden, daR nur ein monatlicher Uberschreitungsbetrag von S 579,-- vorliegen kann.
Vielmehr gehe dieser Betrag im jeweiligen (den Hauptmietzins mindernden) Annuitdtenzuschuf3 auf.

Diese Entscheidung enthélt den Ausspruch, dafl3 der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei. Begriindet wurde dies
damit, dal3, soweit Uberblickbar, keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zur Frage vorliege, wie "das zur
Deckung der Kosten notwendige AusmaR" im Sinne der 88 38, 39 WSG, § 52 Abs 1 Stmk WFG 1989 zu berechnen
ist.Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, daR der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei. Begriindet wurde dies
damit, dal3, soweit Uberblickbar, keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zur Frage vorliege, wie "das zur
Deckung der Kosten notwendige Ausmal3" im Sinne der Paragraphen 38,, 39 WSG, Paragraph 52, Absatz eins, Stmk
WFG 1989 zu berechnen ist.

Gegen den rekursgerichtlichen SachbeschluR haben die Antragsgegner fristgerecht Revisionsrekurs mit dem Antrag
erhoben, ihn entweder so abzudndern, dal3 das Mietzinstberprifungsbegehren der Antragstellerin abgewiesen wird,
oder aber aufzuheben und die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung (offenbar an das
Erstgericht) zurtckzuverweisen.

Von der Antragstellerin liegt dazu eine fristgerecht erstattete Revisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag vor, das
Rechtsmittel der Antragsgegner als unzulassig zurtickzuweisen oder ihm nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs erweist sich aus dem vom Rekursgericht angefiihrten Grund als zuldssig; er ist, ohne dald es eines
detaillierten Eingehens auf die umfangreichen Rechtsausfiihrungen der Antragsgegner bedirfte, aus folgenden
Erwagungen auch im Sinn seines Aufhebungsbegehrens berechtigt:

Auszugehen ist davon, dal3 die Wohnung der Antragstellerin (als eine von mehreren Wohnungen im Haus der
Antragsgegner) mit Mitteln der Wohnbauférderung des Landes Steiermark umfassend saniert wurde. Das entspricht
dem Vorbringen der Antragsgegner und wurde auch so festgestellt. Als unstrittig, wenn auch von den Vorinstanzen
nicht eigens erwahnt, kann gelten, dall der AbschluB des verfahrensgegenstandlichen Mietvertrages nach
Durchfuihrung der geférderten Sanierungsarbeiten erfolgte. Es liegt also der Fall einer Neuvermietung einer Wohnung
nach einer umfassenden Sanierung vor. Die den Antragsgegnern hiefiir vom Land Steiermark gewahrte Forderung
dauert noch an.

Schon bisher wurde judiziert, dal3 die in § 52 Stmk WFG 1989 (wiederverlautbart als Stmk WFG 1993 durch die
Kundmachung der Steiermarkischen Landesregierung vom 29. 3. 1993, LGBI Nr. 25) enthaltene Regelung Uber die
"Mietzinsbildung bei Sanierungen" nicht nur fur die im Gesetz ausdriicklich erwahnten Erhéhungsvereinbarungen,
sondern auch fir Neuvermietungen nach Sanierungsmafnahmen gilt (5 ObSchon bisher wurde judiziert, dal3 die in
Paragraph 52, Stmk WFG 1989 (wiederverlautbart als Stmk WFG 1993 durch die Kundmachung der Steiermarkischen
Landesregierung vom 29. 3. 1993, Landesgesetzblatt Nr. 25) enthaltene Regelung Uber die "Mietzinsbildung bei
Sanierungen" nicht nur fir die im Gesetz ausdricklich erwdhnten Erhéhungsvereinbarungen, sondern auch fur
Neuvermietungen nach Sanierungsmalinahmen gilt (5 Ob

2273/96t = EWr 1/16/104 = immolex 1997, 231/126 = WoBI 1998, 140/88;
5 0b 212/97f = EWr 1/16/128; 5 Ob 91/98p = EWr 1/16/164). Geklart

wurde in diesen Entscheidungen auch, daf3 die fragliche Mietzinsregelung jener des§ 16 Abs 1 MRG vorgeht, dal3 mehr
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als die tatsachlichen Kosten der SanierungsmaRnahmen durch den Mietzins nach 8 52 Stmk WFG nicht abgedeckt
werden durfen und dal die Annuitdtenzuschiisse des Landes zu einem flr die Sanierungsarbeiten aufgenommenen
Darlehen das Deckungserfordernis selbstverstandlich reduzieren. Offen geblieben ist nur, wie in Neuvermietungsfallen
der zulassige "Basiszins" zu berechnen ist (auf dem die im Gesetz ausdricklich erwahnte Erhéhungsvereinbarung
aufbaut) und ob in den nach § 52 Stmk WFG neu vereinbarten Mietzins nur die Kosten geférderter
SanierungsmafBnahmen einflieBen dirfen.wurde in diesen Entscheidungen auch, dal die fragliche Mietzinsregelung
jener des Paragraph 16, Absatz eins, MRG vorgeht, dal? mehr als die tatsachlichen Kosten der Sanierungsmafinahmen
durch den Mietzins nach Paragraph 52, Stmk WFG nicht abgedeckt werden dirfen und dal?3 die Annuitatenzuschusse
des Landes zu einem fur die Sanierungsarbeiten aufgenommenen Darlehen das Deckungserfordernis
selbstverstandlich reduzieren. Offen geblieben ist nur, wie in Neuvermietungsfallen der zuldssige "Basiszins" zu
berechnen ist (auf dem die im Gesetz ausdrucklich erwdhnte Erhéhungsvereinbarung aufbaut) und ob in den nach
Paragraph 52, Stmk WFG neu vereinbarten Mietzins nur die Kosten geférderter SanierungsmaBnahmen einflieBen

durfen.

Zu letzterem kann im Einklang mit dem Rekursgericht auf Warth (in Rummel2, Rz 24 zu8 16 MRG Anh) verwiesen
werden, der in systematischer Gesetzesinterpretation aus der fast wortgleichen Regelung der 88 38 und 39 WSG iVm
den Gesetzesmaterialien ableitet, dafl? es nur auf geférderte Arbeiten (deren Kosten) ankommt. Nahere Ausfuhrungen
dazu erUbrigen sich jedoch, weil bereits eine auf die gegenstandliche Mietzinsvereinbarung anwendbare gesetzliche
Regelung besteht, die fir den zu beurteilenden Fall beide bisher in der Judikatur nicht geklérten Fragen
beantwortet:Zu letzterem kann im Einklang mit dem Rekursgericht auf Wirth (in Rummel2, Rz 24 zu Paragraph 16,
MRG Anh) verwiesen werden, der in systematischer Gesetzesinterpretation aus der fast wortgleichen Regelung der
Paragraphen 38 und 39 WSG in Verbindung mit den Gesetzesmaterialien ableitet, dal3 es nur auf geférderte Arbeiten
(deren Kosten) ankommt. Nahere Ausfuhrungen dazu ertbrigen sich jedoch, weil bereits eine auf die gegenstandliche
Mietzinsvereinbarung anwendbare gesetzliche Regelung besteht, die fur den zu beurteilenden Fall beide bisher in der
Judikatur nicht geklarten Fragen beantwortet:

Rackwirkend mit 10. 6. 1991 (also vor Abschlul3 des verfahrensgegenstandlichen Mietvertrages) ist Art | Z 2 der
Wohnbauférderungsgesetznovelle 1995 des Landes Steiermark (LGBl 1996/11) in Kraft getreten, mit der dem § 52 Stmk
WFG 1993 folgender Absatz 6 angefigt wurde:Rickwirkend mit 10. 6. 1991 (also vor Abschlul? des
verfahrensgegenstandlichen Mietvertrages) ist Art romisch eins Ziffer 2, der Wohnbauférderungsgesetznovelle 1995
des Landes Steiermark (LGBI 1996/11) in Kraft getreten, mit der dem Paragraph 52, Stmk WFG 1993 folgender Absatz 6
angefugt wurde:

"(6) Bei der Neuvermietung einer Wohnung nach einer umfassenden Sanierung hat der Vermieter das Recht,
unbeschadet der Bestimmungen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes, folgende Positionen auf die Dauer des
Férderungszeitraumes der Berechnung des Mietzinses zugrunde zu legen:

e Strichaufzahlung
die Annuitaten des Forderungsdarlehens,

e Strichaufzahlung
die Annuitaten geférderter Darlehen (Abstattungskredite) abzlglich der Annuitdten- oder Zinsenzuschusse,

e Strichaufzahlung
eine Rucklage fur die ordnungsgemalie Erhaltung,

e Strichaufzahlung
die gesetzliche Umsatzsteuer."

Diese gesetzliche Regelung haben die Vorinstanzen nicht beachtet. Sie wurde auch von den Parteien nicht bedacht
und mit diesen nicht erortert, sodall schon aus diesem Grund eine Verfahrenserganzung in erster Instanz
unumganglich ist. Die Parteien durfen namlich von einer neuen Rechtsansicht nicht Gberrascht werden; sie mussen
Gelegenheit haben, zur neuen Rechtslage ein Vorbringen zu erstatten (SZ 61/249; SZ 63/67; SZ 64/173; SZ 68/135 ua).

Daran andert auch der Umstand nichts, dal3 das Erstgericht seine nur die Annuitdten des geférderten Darlehens
(abziglich der Annuitdtenzuschisse des Landes Steiermark) berlcksichtigende Entscheidung mit der beildufigen
Begrindung versah, die Parteien des verfahrensgegenstandlichen Mietvertrages hatten die Bezahlung eines
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Erhaltungsbeitrages nicht vereinbart. Bei AbschluR des Mietvertrages bestand namlich fur die Antragsgegner gar keine
Veranlassung, einen Erhaltungsbeitrag zu verlangen oder die Uber die Abstattung des Férderungsdarlehens
hinausgehende Mietzinskomponente (etwa den mit S 579,-- bezifferten "Anteil fir besondere Aufwendungen") als
Erhaltungsbeitrag zu widmen. Wegen der erst mit der Wohnbauférderungsnovelle 1995 fur die Bildung des zulassigen
Hauptmietzinses relevant gewordenen Rucklage fur die ordnungsgemaRe Erhaltung muf3 ihnen das Recht zugestanden
werden, den Anspruch auf Einhebung der Rucklage auch nachtraglich geltend zu machen. Tun sie dies, ist die Ricklage
als zulassiger Bestandteil des Mietzinses zu behandeln.

Zu erdrtern ware in diesem Fall auch noch die zuldssige HOohe der Rucklage. Die von den Antragsgegnern
angefochtene, vom Rekursgericht wegen vermeintlicher Irrelevanz ungepriifte Feststellung des Erstgerichtes, das Land
Steiermark habe in seinen Forderungsbedingungen die Hohe der Rucklage mit einem Viertel des Kategorie-D-Zinses
limitiert, kdnnte also doch Bedeutung erlangen. Aufschllsse Uber die zuldssige Hohe der in § 52 Abs 6 Stmk WFG
erwahnten Rlcklage fur die ordnungsgemale Erhaltung lieBen sich im Ubrigen aus Abs 4 leg cit (idF des Art 1 Z 15 Stmk
LGBI 1994/38) gewinnen, in dem die Betrage zur Bildung einer Riickstellung mit dem Hinweis auf den Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag gemal § 14d WGG (den in § 14 Abs 1 Z 5 WGG erwahnten Betrag) prazisiert wurden.Zu erdrtern
wadre in diesem Fall auch noch die zuldssige Hohe der Ricklage. Die von den Antragsgegnern angefochtene, vom
Rekursgericht wegen vermeintlicher Irrelevanz ungepriifte Feststellung des Erstgerichtes, das Land Steiermark habe in
seinen Forderungsbedingungen die Hohe der Ricklage mit einem Viertel des Kategorie-D-Zinses limitiert, kdnnte also
doch Bedeutung erlangen. Aufschlisse Uber die zuldssige Hohe der in Paragraph 52, Absatz 6, Stmk WFG erwahnten
Rucklage fur die ordnungsgemalie Erhaltung liel3en sich im Gbrigen aus Absatz 4, leg cit in der Fassung des Art romisch
eins Ziffer 15, Stmk LGBI 1994/38) gewinnen, in dem die Betrdge zur Bildung einer Rickstellung mit dem Hinweis auf
den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag gemall Paragraph 14 d, WGG (den in Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5,
WGG erwadhnten Betrag) prazisiert wurden.

SchlieBlich ist daran zu erinnern, dal} sich die vom Erstgericht als zuldssig erachteten Mietzinsvorschreibungen
(Annuitatenzahlungen abzlglich gewahrter Zuschisse) nur nachvollziehen lassen, wenn man die in der Auskunft der
Rechtsabteilung des Landes Steiermark vom 9. 1. 1997 unterstellten Berechnungsgrundlagen (zB Gesamtnutzflachen
des Hauses der Antragsgegner, Hohe der Annuitdtenzahlungen und -zuschisse etc) als richtig voraussetzt. Die
diesbeziiglichen Entscheidungsgriinde werden daher zur Vermeidung eines Begriindungsmangels zu erweitern sein.

Aus diesen Grinden war wie im Spruch zu entscheiden.
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