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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 Mietrechtssache der Antragstellerin Eva
Maria S***** vertreten durch Mag. Michael Gruner und Dr. Robert Pohle, Rechtsanwalte in Wien, wider die
Antragsgegnerin Eileen M***** vertreten durch Hausverwaltung Dipl. Ing. Otto Vest, Bosendorferstraf3e 7, 1010 Wien,
diese vertreten durch Mayrhofer & Rainer Rechtsanwadlte OEG in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 MRG infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlull des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 27. August 1998, GZ 41 R 452/98v-15, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Innere Stadt
Wien vom 19. Mai 1998, GZ 44 Msch 24/97a-10, 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, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als
weitere Richter in der aul3erstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin Eva Maria S***** vertreten durch Mag.
Michael Gruner und Dr. Robert Pohle, Rechtsanwalte in Wien, wider die Antragsgegnerin Eileen M***** vertreten
durch Hausverwaltung Dipl. Ing. Otto Vest, Bésendorferstralle 7, 1010 Wien, diese vertreten durch Mayrhofer & Rainer
Rechtsanwdlte OEG in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Revisionsrekurses der
Antragstellerin gegen den SachbeschluRR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 27.
August 1998, GZ 41 R 452/98v-15, womit der Sachbeschlul des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 19. Mai 1998,
GZ 44 Msch 24/97a-10, bestatigt wurde, folgenden

SachbeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Mit Mietvertrag vom 24. 3. 1994 mietete die Antragstellerin von der Antragsgegnerin die Wohnung top Nr 10 im Haus
K****kgassersrx® jn *xdkk \\***¥* Beginn des Mietverhdltnisses war der 1. 4. 1994. Es wurde ein Hauptmietzins von
S 5.280 vereinbart.

Die Antragsgegnerin ist FruchtgenuBberechtigte der Liegenschaft K¥****gasse ***%% jp *dk \rdksk

In diesem Haus ist schon seit Jahrzehnten ein Lift vorhanden, der allerdings infolge der Notwendigkeit einer
Generalsanierung von 1982 bis Dezember 1995 nicht in Betrieb war. Es steht nicht fest, welche Sanierungsarbeiten zur
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Inbetriebnahme erforderlich waren, jedenfalls wurde der Liftschacht neu verputzt und im Dachgeschol3 ein neues
Triebwerk installiert. Ursache fur die durch 13 Jahre hindurch unterlassene Reparatur des Liftes waren ungeklarte
Fragen der Finanzierung.

Im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses der Antragstellerin war also der Lift schon seit ca 12 Jahren nicht in Betrieb.
Es dauerte von Mietvertragsbeginn an weitere 17 Monate, bis der Lift betriebsfahig war.

In 8 7 des Mietvertrages wurde vereinbartin Paragraph 7, des Mietvertrages wurde vereinbart:

"Derzeit wird die Liftanlage im Haus erneuert und verpflichtet sich der Mieter schon heute, die anteiligen Kosten des
Lifteinbaus und des Liftbetriebs bei Vorschreibung der Hausverwaltung zu Gbernehmen. ....

Tatsachlich wurden der Antragstellerin Lifterrichtungskosten nicht vorgeschrieben.

Der auf die Wohnung der Antragstellerin entfallende Richtwertzins betragt ohne Bertcksichtigung des Aufzugs S
4.625,12, mit dessen BerUcksichtigung S 6.442,27.

Am 18. 12. 1996 stellte die Antragstellerin einen Zinstuberprifungsantrag.

Das Erstgericht wies den Zinsuberprifungsantrag ab. Ein Abstellen nur auf den Mietvertragszeitpunkt fihre zu dem
unbilligen Ergebnis, da der Mieterin letztlich doch ein funktionsfahiger Aufzug zur Verfugung stinde, dieser aber bei
der Mietzinsbildung spater nicht mehr bertcksichtigt werden kdnne. Dabei ging das Erstgericht von der Ansicht aus,
dald dies zu einer Benachteiligung der Ubrigen Mieter des Hauses fiihren wirde, welche anteilige Lifterrichtungskosten
zu bezahlen hatten (letzterer Umstand steht allerdings keineswegs fest).

Uber Rekurs der Antragstellerin bestétigte das Gericht zweiter Instanz diesen SachbeschluR. Die Beriicksichtigung
eines Lifts bei Bemessung des zulassigen Richtwertmietzinses gemal § 16 Abs 2 Z 2 MRG und 8 3 Abs 4 RichtWG
erfordere, dall das Gebdude mit einer derartigen Anlage ausgestattet sei, die auch der vom Verfahren betroffenen
Wohnung zumindest potentiell zugute komme. Grundsatzlich gebdudebezogene Umstande, wozu auch eine Liftanlage
zahle, seien also insoweit zuschlagsbegriindend, als sie infolge zumindest zeitweiser BenUtzbarkeit den Wohnwert des
konkreten Mietgegenstandes positiv beeinfluBten (vgl Stabentheiner, WoBI 1994, 81 [88 f]; ders in Rainer, Handbuch
des Miet- und Wohnrechts 184 f). Ausgeschlossen ware ein Zuschlag nur dann, wenn der Mieter den Lift entweder
vertraglich nicht benitzen durfe (Ostermayer MietR**2 Anm 5 e zu§ 16 MRG) oder ihm nach den ortlichen
Gegebenheiten im Haus (vgl immolex 1998/127 mwN) eine sinnvolle BenlUtzungsmoglichkeit fehle (auch
Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 84 f). Die Bestimmung des § 15a Abs 2 MRG kénne zur Losung
dieser Frage nicht analog herangezogen werden. Sie betreffe schon ihrem Wortlaut nach nur Kategoriemerkmale der
Wohnung selbst, also nicht einen im Haus vorhandenen Lift. Das vorUbergehende Fehlen der BenUtzbarkeit einer
vertraglich zugesicherten Anlage im Sinn des§ 16 Abs 2 Z 2 MRG ermogliche dem Mieter den Anspruch auf
Vertragszuhaltung. Bei Verschulden sei dartber hinaus Schadenersatz zu leisten. Solche Umstande seien jedoch im
streitigen Rechtsweg zu prifen. Auf die im Verfahren nach § 37 Abs 1 Z 8 MRG festzustellende Hohe des gesetzlich
zuldssigen Hauptmietzinses seien Mietzinsminderungsanspriiche ohne EinfluB.Uber Rekurs der Antragstellerin
bestatigte das Gericht zweiter Instanz diesen SachbeschluB. Die Bericksichtigung eines Lifts bei Bemessung des
zuldssigen Richtwertmietzinses gemal Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 2, MRG und Paragraph 3, Absatz 4, RichtWG
erfordere, dalR das Gebdude mit einer derartigen Anlage ausgestattet sei, die auch der vom Verfahren betroffenen
Wohnung zumindest potentiell zugute komme. Grundsatzlich gebdudebezogene Umstande, wozu auch eine Liftanlage
zahle, seien also insoweit zuschlagsbegriindend, als sie infolge zumindest zeitweiser BenUtzbarkeit den Wohnwert des
konkreten Mietgegenstandes positiv beeinfluBten vergleiche Stabentheiner, WoBI 1994, 81 [88 f]; ders in Rainer,
Handbuch des Miet- und Wohnrechts 184 f). Ausgeschlossen ware ein Zuschlag nur dann, wenn der Mieter den Lift
entweder vertraglich nicht benttzen dirfe (Ostermayer MietR**2 Anmerkung 5 e zu Paragraph 16, MRG) oder ihm
nach den ortlichen Gegebenheiten im Haus vergleiche immolex 1998/127 mwN) eine sinnvolle Benltzungsmaglichkeit
fehle (auch Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 84 f). Die Bestimmung des Paragraph 15 a, Absatz 2,
MRG koénne zur Losung dieser Frage nicht analog herangezogen werden. Sie betreffe schon ihrem Wortlaut nach nur
Kategoriemerkmale der Wohnung selbst, also nicht einen im Haus vorhandenen Lift. Das voribergehende Fehlen der
Benutzbarkeit einer vertraglich zugesicherten Anlage im Sinn des Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 2, MRG ermogliche
dem Mieter den Anspruch auf Vertragszuhaltung. Bei Verschulden sei dartber hinaus Schadenersatz zu leisten. Solche
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Umstande seien jedoch im streitigen Rechtsweg zu prifen. Auf die im Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer
8, MRG festzustellende Hohe des gesetzlich zuldssigen Hauptmietzinses seien Mietzinsminderungsansprtiche ohne
Einflul3.

Das Rekursgericht sprach aus, dal3 der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteige und erklarte den
Revisionsrekurs flr zuldssig, weil zur Auslegung des 8 16 Abs 2 Z 2 MRG bei Berechnung der Hohe des zulassigen
Richtwertmietzinses bisher hdchstgerichtliche Rechtsprechung fehle.Das Rekursgericht sprach aus, dal3 der Wert des
Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteige und erklarte den Revisionsrekurs fur zuldssig, weil zur Auslegung
des Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 2, MRG bei Berechnung der Hohe des zuldssigen Richtwertmietzinses bisher
hochstgerichtliche Rechtsprechung fehle.

Gegen diesen Sachbeschluf3 richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin, in dem diese weiterhin den
Rechtsstandpunkt vertritt, ein den Richtwert erhéhender Zuschlag fir die in 8 16 Abs 2 Z 2 MRG genannten Anlagen
komme nur bei benutzbaren Anlagen in Betracht. Die Revisionsrekurswerberin gesteht zu, dal3 blo3 eine
voribergehende Unbenutzbarkeit des Liftes, auch wenn sie im Zeitpunkt der Anmietung vorgelegen ware, keine
Auswirkung auf die gesetzlich zuldssige Hohe des Mietzinses nach sich gezogen hatte. Hier sei jedoch eine
UnbenUtzbarkeit Gber einen Zeitraum von Gber 13 Jahren zu beurteilen. Eine Analogie zu § 15a MRG sei durchaus
vorzunehmen, werde doch in beiden Fallen auf wertbestimmende Mietzinsfaktoren Ricksicht genommen, die der
Bequemlichkeit des Mieters bei Benitzung der Wohnung dienlich seien. Eine Wohnung mit funktionierendem
Personenaufzug habe zweifellos einen héheren Gebrauchswert als eine Wohnung ohne Aufzug. Lasse man dies aulBer
Betracht, verstoRe man gegen den Zweck der Mietzinsvorschriften. DarlUber hinaus sei nach dem Gesetz auf den
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses abzustellen.Gegen diesen SachbeschluB richtet sich der Revisionsrekurs der
Antragstellerin, in dem diese weiterhin den Rechtsstandpunkt vertritt, ein den Richtwert erhéhender Zuschlag fur die
in Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 2, MRG genannten Anlagen komme nur bei benutzbaren Anlagen in Betracht. Die
Revisionsrekurswerberin gesteht zu, da bloR eine voribergehende Unbenutzbarkeit des Liftes, auch wenn sie im
Zeitpunkt der Anmietung vorgelegen ware, keine Auswirkung auf die gesetzlich zulassige Hohe des Mietzinses nach
sich gezogen hatte. Hier sei jedoch eine UnbenUtzbarkeit Gber einen Zeitraum von tber 13 Jahren zu beurteilen. Eine
Analogie zu Paragraph 15 a, MRG sei durchaus vorzunehmen, werde doch in beiden Fallen auf wertbestimmende
Mietzinsfaktoren Rucksicht genommen, die der Bequemlichkeit des Mieters bei Benitzung der Wohnung dienlich
seien. Eine Wohnung mit funktionierendem Personenaufzug habe zweifellos einen héheren Gebrauchswert als eine
Wohnung ohne Aufzug. Lasse man dies aul3er Betracht, verstoRe man gegen den Zweck der Mietzinsvorschriften.
DarUber hinaus sei nach dem Gesetz auf den Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses abzustellen.

Die Revisionsrekurswerberin begehrt daher, den bekampften SachbeschluR dahin abzuandern, dafl} eine monatliche
Uberschreitung des Hauptmietzinses um S 654,88 festgestellt werde. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsgegnerin beantragt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Es komme nur auf die potentielle Nutzbarkeit einer im Haus vorhandenen Anlage fir den Mieter an. Der vorhandene
Aufzug beeinflusse die Benutzbarkeit und den Wohnwert des konkreten Mietgegenstandes.

Die Antragstellerin kénne nicht fur sich ins Treffen fuhren, daf3 vor Abschluf3 des Mietvertrages der Aufzug langere Zeit
unbenutzbar gewesen sei. Ihr sei von der Antragsgegnerin die Liftsanierung zugesagt worden, diese sei auch auf
Kosten der Antragsgegnerin durchgefihrt worden. Bei Beurteilung des Ausstattungszustandes der Wohnung komme
es, wenn der Vermieter die Kosten der durchzufiihrenden Arbeiten trage, nicht nur auf den tatsachlichen, sondern
auch auf den vom Vermieter herzustellenden Zustand an. Die Kosten der Liftsanierung habe die Antragstellerin nicht
getragen. Insofern sei also schon im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses auf den vertragsmaliig herzustellenden
Zustand abzustellen.

Stehe die Antragstellerin auf dem Standpunkt, daR die Sanierungsarbeiten verzégert worden seien und die Dauer der
NichtbenUtzbarkeit ungebuhrlich erstreckt worden sei, stinden ihr andere Rechtsbehelfe, wie etwa ein Anspruch auf
Mietzinsminderung, zur Verflgung.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs der Antragstellerin ist zuldssig aber nicht berechtigt.

FUr nach dem 1. 3. 1994 abgeschlossene Mietvertrage gilt, dald die Ausstattung eines Gebdudes mit einer ir8 3 Abs 4
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RichtWG ausdriicklich angefiihrten Aufzugsanlage gemiR§ 16 Abs 2 Z 2 MRG idF des 3. WAG einen Zuschlag zum
Richtwertmietzins (8 1 RichtWG) rechtfertigt, wobei die Umstande im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages zu
berucksichtigen sind.Fir nach dem 1. 3. 1994 abgeschlossene Mietvertrage gilt, da3 die Ausstattung eines Gebdudes
mit einer in Paragraph 3, Absatz 4, RichtWG ausdrucklich angefuhrten Aufzugsanlage gemal Paragraph 16, Absatz 2,
Ziffer 2, MRG in der Fassung des 3. WAG einen Zuschlag zum Richtwertmietzins (Paragraph eins, RichtWG) rechtfertigt,
wobei die Umstande im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages zu berucksichtigen sind.

Das Vorhandensein von im typischen, im Althaus Ublicherweise fehlenden Rdumen, Flachen oder Anlagen, wie etwa
Heizung, Lift, Antenne, Garage, Kinderwagen- oder Fahrradabstellraum etc rechtfertigt nach der Zielsetzung des
Gesetzes die Vereinbarung eines Zuschlages, sofern diese Einrichtungen vom Mieter auch (mit)benitzt werden kénnen
und nicht ohnedies ein gesondertes Entgelt fir diese Nebenleistungen (§ 25 MRG) vereinbart ist (vgl G. Schuster WoBl|
1996, 84 [94]). In der Norm des § 16 Abs 2 MRG wird die BerUcksichtigung der "fir die Bewertung einer Wohnung
bedeutsamen Umstande" angeordnet. Grundsatzlich gebdudebezogene Umstdnde kdénnen also nur insoweit
zuschlagsbegriindend in die Beurteilung einflieRen, als sie auch den Wohnwert der konkreten Wohnung positiv
mitbeeinflussen. Ein anderes Verstandnis ware schon mit dem Regelungszweck des Richtwertsystems, namlich der
Ermittlung des hdchstzuldssigen Mietzinses flr die jeweilige Wohnung unvereinbar. Ein Zuschlag ist also nur méglich,
wenn der fraglichen Wohnung die bezeichneten Einrichtungen zumindest zeitweise zur Verfigung stehen. Verflgt ein
Gebaude etwa Uber Einstell- oder Abstellplatze, die aber vom Mieter der zu beurteilenden Wohnung nicht wenigstens
dann benutzt werden kénnen, wenn sie gerade frei sind, so rechtfertigt dies bei der Ermittlung des Richtwertmietzinses
far diese Wohnung keinen Zuschlag (vgl Stabentheiner in WoBI 1994, 81 [88, 89]). Ostermayer (in Mietrecht**2, 128)
stellt darauf ab, daB ein derartiger Zuschlag nur vorgenommen werden dirfe, wenn die jeweiligen Anlagen dem Mieter
auch zur Verfliigung stiinden, also die Benltzung vertraglich eingeraumt werde.Das Vorhandensein von im typischen,
im Althaus Ublicherweise fehlenden Raumen, Flachen oder Anlagen, wie etwa Heizung, Lift, Antenne, Garage,
Kinderwagen- oder Fahrradabstellraum etc rechtfertigt nach der Zielsetzung des Gesetzes die Vereinbarung eines
Zuschlages, sofern diese Einrichtungen vom Mieter auch (mit)benltzt werden kénnen und nicht ohnedies ein
gesondertes Entgelt fir diese Nebenleistungen (Paragraph 25, MRG) vereinbart ist vergleiche G. Schuster WoBI 1996,
84 [94]). In der Norm des Paragraph 16, Absatz 2, MRG wird die Berlcksichtigung der "flr die Bewertung einer
Wohnung bedeutsamen Umstande" angeordnet. Grundsatzlich gebaudebezogene Umstande kdnnen also nur insoweit
zuschlagsbegriindend in die Beurteilung einflieRen, als sie auch den Wohnwert der konkreten Wohnung positiv
mitbeeinflussen. Ein anderes Verstandnis ware schon mit dem Regelungszweck des Richtwertsystems, namlich der
Ermittlung des hdchstzuldssigen Mietzinses flr die jeweilige Wohnung unvereinbar. Ein Zuschlag ist also nur moglich,
wenn der fraglichen Wohnung die bezeichneten Einrichtungen zumindest zeitweise zur Verfigung stehen. Verflgt ein
Gebaude etwa Uber Einstell- oder Abstellplatze, die aber vom Mieter der zu beurteilenden Wohnung nicht wenigstens
dann benutzt werden kénnen, wenn sie gerade frei sind, so rechtfertigt dies bei der Ermittlung des Richtwertmietzinses
far diese Wohnung keinen Zuschlag vergleiche Stabentheiner in WoBI 1994, 81 [88, 89]). Ostermayer (in Mietrecht**2,
128) stellt darauf ab, daR ein derartiger Zuschlag nur vorgenommen werden dirfe, wenn die jeweiligen Anlagen dem
Mieter auch zur Verfligung stiinden, also die Benutzung vertraglich eingeraumt werde.

Diese grundsatzlichen Uberlegungen zur Beriicksichtigung werterhéhender Faktoren, wie im konkreten Fall der
Aufzugsanlage, gehen also davon aus, daR durch die wertbestimmenden Faktoren der Wohnwert der hinsichtlich ihrer
Mietzinsbildung in Frage stehenden Wohnung durch die Mdglichkeit der Verwendung der vorhandenen Anlagen
erhoht werden muR, wobei die Verflugbarkeit des Nutzens nach MalRgabe der Moglichkeiten, die die Anlage an sich
bietet, gegeben sein muR. Wendet man das Beispiel der Abstellplatze auf die Benltzung einer Liftanlage an, hat das
zur Folge, daR ein Mieter aus der zeitweiligen Unbeniitzbarkeit der Aufzugsanlage, sei es durch Uberbeanspruchung
sei es durch Wartungs- oder Reparaturarbeiten, welche Umstande bei VertragsabschluR schon erkennbar sind, keinen
Anspruch auf Nichtbertcksichtigung solcher Faktoren erheben kann. So wird daraus, dal3 sich im Haus Buros oder
Arztordinationen befinden, durch deren Besucher die Liftanlage stark frequentiert wird und dadurch fur die Mieter
zeitweise nicht zur Verfligung steht, nicht abgeleitet werden kdnnen, es stiinde keine ausreichende BenUtzbarkeit und
damit keine Wohnwertsteigerung zur Verfugung.

Gerade aus dem Umstand, dal3 der Mieter mit Vereinbarung eines sich durch den Zuschlag ergebenden hoheren
Mietzinses den hoheren Wohnwert abgilt, wird aber die dauernde Unbenutzbarkeit einer in& 16 Abs 2 Z 2 MRG
genannten Anlage bei der Mietzinsbildung nicht unbeachtlich bleiben kénnen, sodal? es sicherlich nicht ausreicht, daf
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im Gebaude eine solche Anlage vorhanden ist. Die festgestellten Gegebenheiten des vorliegenden Falles geben keinen
AnlaB dazu, die Unbenutzbarkeit des Lifts als dauernd und nicht als blo3 voribergehende, durch Reparaturarbeiten
bedingte Unbrauchbarkeit zu qualifizieren. Bei Prifung dieses Umstandes ist entgegen der Ansicht der Antragsstellerin
die lange Zeit vor Mietvertragsabschluf8 (nahezu 12 Jahre), in der Reparaturarbeiten an der Liftanlage unterblieben, fur
die Frage der Zulassigkeit eines Zuschlags nicht zu berucksichtigen. Die Unterlassung von Wiederherstellungsarbeiten
durch einen ungebuhrlich langen Zeitraum, in dem die Antragstellerin jedoch noch nicht Mieterin war, vermag sie nicht
far ihren Standpunkt ins Treffen zu fuhren. Ausgehend vom Beginn des Vertragsverhaltnisses mit 1. 4. 1994 und
Fertigstellung der Reparatur der Aufzugsanlage mit Dezember 1995 Uberschritt der Zeitraum der UnbenUtzbarkeit
dieser Einrichtung jenen, der Ublicherweise fur grolRere Liftreparaturen anzusetzen ist, nicht erheblich. Im vorliegenden
Fall ist also hinsichtlich der Antragstellerin die NichtbenUtzbarkeit des Aufzugs durch 17 Monate als eine noch
vorUbergehende und keineswegs ganzliche und dauernde Unbrauchbarkeit des werterhdhenden Mietzinsfaktors zu
qualifizieren.Gerade aus dem Umstand, dal3 der Mieter mit Vereinbarung eines sich durch den Zuschlag ergebenden
héheren Mietzinses den héheren Wohnwert abgilt, wird aber die dauernde UnbenuUtzbarkeit einer in Paragraph 16,
Absatz 2, Ziffer 2, MRG genannten Anlage bei der Mietzinsbildung nicht unbeachtlich bleiben kénnen, sodall es
sicherlich nicht ausreicht, daBB im Gebaude eine solche Anlage vorhanden ist. Die festgestellten Gegebenheiten des
vorliegenden Falles geben keinen Anlal dazu, die UnbenUtzbarkeit des Lifts als dauernd und nicht als bloR
vorubergehende, durch Reparaturarbeiten bedingte Unbrauchbarkeit zu qualifizieren. Bei Prifung dieses Umstandes
ist entgegen der Ansicht der Antragsstellerin die lange Zeit vor MietvertragsabschluR (nahezu 12 Jahre), in der
Reparaturarbeiten an der Liftanlage unterblieben, fur die Frage der Zulassigkeit eines Zuschlags nicht zu
berucksichtigen. Die Unterlassung von Wiederherstellungsarbeiten durch einen ungebuhrlich langen Zeitraum, in dem
die Antragstellerin jedoch noch nicht Mieterin war, vermag sie nicht fir ihren Standpunkt ins Treffen zu fuhren.
Ausgehend vom Beginn des Vertragsverhaltnisses mit 1. 4. 1994 und Fertigstellung der Reparatur der Aufzugsanlage
mit Dezember 1995 Uberschritt der Zeitraum der Unbenitzbarkeit dieser Einrichtung jenen, der Ublicherweise fur
groRere Liftreparaturen anzusetzen ist, nicht erheblich. Im vorliegenden Fall ist also hinsichtlich der Antragstellerin die
NichtbenUtzbarkeit des Aufzugs durch 17 Monate als eine noch vorUbergehende und keineswegs ganzliche und
dauernde Unbrauchbarkeit des werterhdhenden Mietzinsfaktors zu qualifizieren.

Der Antragstellerin wurde im Mietvertrag die Reparatur des vorhandenen Aufzugs zugesagt, weshalb ihr fur den Fall
der ungebuhrlichen Verzégerung einer Reparatur andere Rechtsbehelfe wie Mietzinsminderungsanspriiche oder der
Antrag auf Durchsetzung der Erhaltungspflicht des Vermieters, allenfalls sogar Schadenersatzanspriche zur Verfigung
stiinden. Diese wirken sich jedoch nicht auf die Hohe des bei Vertragsabschlul zuldssigen Hauptmietzinses aus,
sondern sind der Geltendmachung in eigenen daflr vorgesehenen Verfahren vorbehalten.

Der Revisionsrekurs der Antragstellerin war zulassig, weil zur Frage der Unbrauchbarkeit von werterhdhenden
Mietzinsfaktoren im Sinn des & 16 Abs 2 Z 2 MRG noch keine hochstgerichtliche Rechtsprechung vorliegt. Aus den
angefuhrten Grinden war er jedoch nicht berechtigt.Der Revisionsrekurs der Antragstellerin war zuldssig, weil zur
Frage der Unbrauchbarkeit von werterhdhenden Mietzinsfaktoren im Sinn des Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 2, MRG
noch keine héchstgerichtliche Rechtsprechung vorliegt. Aus den angefiihrten Griinden war er jedoch nicht berechtigt.
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