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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 16.09.1997

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.FloBmann, Dr.Adamovic, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragstellerinnen 1. Therese B***** 2 Katharina W***** peide vertreten durch

Michaela Schinnagl, Mietervereinigung Osterreichs, Pfeilgasse 42a, 1080 Wien, wider die Antragsgegner 1. Franz
E*****’

2.]John Peter W***** 3 |ngrid M***** 4 Dr.Hans S***** 5 Dr.Christine E¥**** 6. Juliane M***** 7 Otmar H*****,
8. Dr.Herwig K***** ynd 9. Dr.Renate K*****  alle vertreten durch Hausverwaltung Ingrid Mayer, BahnstralBe 36, 3550
Langenlois, diese vertreten durch Dr.Wolfgang Winiwarter, Rechtsanwalt in Krems an der Donau, wegen § 37 Abs 1 Z
13 MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 29Juli 1996, GZ 40 R 400/96m-25, womit der SachbeschluR des
Bezirksgerichtes Josefstadt vom 25.Mdrz 1996, GZ 6 Msch 100/95z-17, bestatigt wurde, den2. John Peter W***#** 3,
Ingrid M***** 4 Dr.Hans S***** 5_Dr.Christine E***** 6, Juliane M***** 7 Otmar H***** 8 Dr.Herwig K*****
und 9. Dr.Renate K***** alle vertreten durch Hausverwaltung Ingrid Mayer, BahnstraBe 36, 3550 Langenlois, diese
vertreten durch Dr.Wolfgang Winiwarter, Rechtsanwalt in Krems an der Donau, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer
13, MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den SachbeschluB des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 29Juli 1996, GZ 40 R 400/96m-25, womit der SachbeschluR des
Bezirksgerichtes Josefstadt vom 25.Marz 1996, GZ 6 Msch 100/95z-17, bestatigt wurde, den

Sachbeschluf3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Das geméR § 40 Abs 1 MRG angerufene Erstgericht stellte eine Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen ZinsausmaRes
betreffend die Wohnung ***** yom 1.3. bis 30.11.1994 durch die Vorschreibung eines Hauptmietzinses einschliel3lich
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages in Hohe von monatlich S 1.371,08 um monatlich S 1.237,35 und vom
1.12.1994 bis 30.11.1995 durch Vorschreibung eines Hauptmietzinses einschlieBlich Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages von S 1.517,40 monatlich um S 1.383,67 monatlich fest, wies ein Feststellungsmehrbegehren
Uber jeweils weitere S 15,40 monatlich ab und verhielt die Antragsgegner zur ungeteilten Hand zum Riickersatz von S
27.740,19 sA. Hiebei ging es davon aus, dal3 die Hausverwalterin den Antragstellern mit Schreiben vom 29.1.1994 zur
Kenntnis gebracht hat, dal3 sie ab 1.3.1994 einen Erhaltungsbeitrag in bestimmter Héhe zur Vorschreibung bringe; mit
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Schreiben vom 18.11.1994 machte sie eine indexmaRige Erh6hung von Hauptmietzins samt Erhaltungsbeitrag geltend.
In rechtlicher Hinsicht gelangte das Erstgericht zum Ergebnis, dal? der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag zu
Unrecht gefordert wirde, weil das erstmalige Einhebungsbegehren der Vermieter nicht die in § 45 Abs 2 idF vor dem 3.
WAG vorgesehene Verpflichtungserklérung enthalte. Im Gbrigen hitte fiir den Zeitraum ab Mai 1994 eine neuerliche
Vorschreibung aufgrund des 3. WAG erfolgen miissen.Das gemaR Paragraph 40, Absatz eins, MRG angerufene
Erstgericht stellte eine Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen ZinsausmalRes betreffend die Wohnung ***** yom
1.3. bis 30.11.1994 durch die Vorschreibung eines Hauptmietzinses einschlielich Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages in Hohe von monatlich S 1.371,08 um monatlich S 1.237,35 und vom 1.12.1994 bis 30.11.1995
durch Vorschreibung eines Hauptmietzinses einschlieBlich Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages von S 1.517,40
monatlich um S 1.383,67 monatlich fest, wies ein Feststellungsmehrbegehren Uber jeweils weitere S 15,40 monatlich
ab und verhielt die Antragsgegner zur ungeteilten Hand zum Rlckersatz von S 27.740,19 sA. Hiebei ging es davon aus,
dafl? die Hausverwalterin den Antragstellern mit Schreiben vom 29.1.1994 zur Kenntnis gebracht hat, dall sie ab
1.3.1994 einen Erhaltungsbeitrag in bestimmter Hohe zur Vorschreibung bringe; mit Schreiben vom 18.11.1994
machte sie eine indexmaRige Erhéhung von Hauptmietzins samt Erhaltungsbeitrag geltend. In rechtlicher Hinsicht
gelangte das Erstgericht zum Ergebnis, dal3 der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag zu Unrecht gefordert wiirde,
weil das erstmalige Einhebungsbegehren der Vermieter nicht die in Paragraph 45, Absatz 2, in der Fassung vor dem 3.
WAG vorgesehene Verpflichtungserkldrung enthalte. Im (brigen héatte fiir den Zeitraum ab Mai 1994 eine neuerliche
Vorschreibung aufgrund des 3. WAG erfolgen miissen.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegner nicht Folge und sprach aus, daBR der ordentliche Revisionsrekurs
zulassig sei. Es fuhrte folgendes aus:

Die erstmalige Vorschreibung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages sei am 29.1.1994 erfolgt, sohin noch vor
dem Inkrafttreten des 3. WAG. lhre Inhaltserfordernisse seien daher nach § 45 Abs 2 MRG idF vor dem 3. WAG zu
beurteilen. Danach habe die schriftliche Erstvorschreibung ua die Verpflichtungserklarung des Vermieters enthalten
mussen, die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage innerhalb von zehn Jahren ab Entrichtung zur Finanzierung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zu verwenden, die durch die anrechenbaren Mietzinsreserven nicht gedeckt
seien. Eine Verletzung der Erfordernisse der Erstvorschreibung fiihre zu deren Unwirksamkeit und enthebe ein
Einverstandnis des Mieters mit der Vorschreibung das Gericht nicht der Prifung des Vorliegens dieser Voraussetzung.
Auch wenn diese mit Ausnahme der Zehn-Jahresfrist und der Rilckzahlbarkeit aus dem alten Text des 8§ 45 MRG
Ubernommene Verpflichtungserkldrung des Mieters flir neue Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage sinnlos sei, weil
darauf die Vorschriften Uber die Mietzinse, deren Verwendung und "Abreife" nach Ablauf des 10. Kalenderjahres nach
Einhebung gelten wiirden, gingen sowohl Wirth (Wohnrecht 94 § 45 MRG Rz 6) als auch der Oberste Gerichtshof in5
Ob 115/95 bei ihren Uberlegungen zur Ubergangsproblematik offenkundig davon aus, daR auf Erstvorschreibungen,
die noch im zeitlichen Geltungsbereich der Stammfassung des § 45 MRG erfolgt seien, auch wenn die erstmalige
Einhebung erst im Marz 1994 erfolgen sollte, ausschliel3lich & 45 MRG in seiner alten Fassung anzuwenden sei.
Andernfalls wiirde sich ndmlich das Problem einer Gesetzesliicke durch Fehlen einer Ubergangsvorschrift fiir die
Monate Marz und April 1994 gar nicht stellen. Es kdnne in diesem Fall dahingestellt bleiben, ob bei neuen Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitragen eine Verletzung der Erfordernisse der Erstvorschreibung durch Unterlassung der
nunmehr sinnlos gewordenen Verpflichtungserkldrung noch immer die Sanktion der Unwirksamkeit der
Erstvorschreibung nach sich ziehe. Die Berechtigung zur Einhebung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen fur
Marz und April 1994 hénge nach dem zuvor Gesagten von einer den Erfordernissen des § 45 Abs 2 MRG aF Rechnung
tragenden Erstvorschreibung ab. Die Einhebung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen fir die Zeit nach
Inkrafttreten des 3. WAG bediirfe nach der vom Obersten Gerichtshof in der zitierten Entscheidung gebilligten
Auffassung Wirths jedenfalls einer neuerlichen Erstvorschreibung, weil sich der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
seinem Wesen nach durch die Gleichstellung mit dem Mietzins inhaltlich grundsatzlich geandert habe.Die erstmalige
Vorschreibung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages sei am 29.1.1994 erfolgt, sohin noch vor dem Inkrafttreten
des 3. WAG. lhre Inhaltserfordernisse seien daher nach Paragraph 45, Absatz 2, MRG in der Fassung vor dem 3. WAG
zu beurteilen. Danach habe die schriftliche Erstvorschreibung ua die Verpflichtungserklarung des Vermieters enthalten
mussen, die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage innerhalb von zehn Jahren ab Entrichtung zur Finanzierung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zu verwenden, die durch die anrechenbaren Mietzinsreserven nicht gedeckt
seien. Eine Verletzung der Erfordernisse der Erstvorschreibung fihre zu deren Unwirksamkeit und enthebe ein
Einverstandnis des Mieters mit der Vorschreibung das Gericht nicht der Prifung des Vorliegens dieser Voraussetzung.
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Auch wenn diese mit Ausnahme der Zehn-Jahresfrist und der Rlckzahlbarkeit aus dem alten Text des Paragraph 45,
MRG tUbernommene Verpflichtungserklarung des Mieters flr neue Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage sinnlos sei,
weil darauf die Vorschriften Gber die Mietzinse, deren Verwendung und "Abreife" nach Ablauf des 10. Kalenderjahres
nach Einhebung gelten wirden, gingen sowohl Wurth (Wohnrecht 94 Paragraph 45, MRG Rz 6) als auch der Oberste
Gerichtshof in5 Ob 115/95 bei ihren Uberlegungen zur Ubergangsproblematik offenkundig davon aus, daB auf
Erstvorschreibungen, die noch im zeitlichen Geltungsbereich der Stammfassung des Paragraph 45, MRG erfolgt seien,
auch wenn die erstmalige Einhebung erst im Marz 1994 erfolgen sollte, ausschlieBlich Paragraph 45, MRG in seiner
alten Fassung anzuwenden sei. Andernfalls wirde sich namlich das Problem einer Gesetzeslicke durch Fehlen einer
Ubergangsvorschrift fir die Monate Marz und April 1994 gar nicht stellen. Es kénne in diesem Fall dahingestellt
bleiben, ob bei neuen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen eine Verletzung der Erfordernisse der
Erstvorschreibung durch Unterlassung der nunmehr sinnlos gewordenen Verpflichtungserklarung noch immer die
Sanktion der Unwirksamkeit der Erstvorschreibung nach sich ziehe. Die Berechtigung zur Einhebung von Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitragen fur Marz und April 1994 hange nach dem zuvor Gesagten von einer den Erfordernissen
des Paragraph 45, Absatz 2, MRG aF Rechnung tragenden Erstvorschreibung ab. Die Einhebung von Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrdgen fir die Zeit nach Inkrafttreten des 3. WAG bediirfe nach der vom Obersten Gerichtshof in der
zitierten Entscheidung gebilligten Auffassung Wiirths jedenfalls einer neuerlichen Erstvorschreibung, weil sich der
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag seinem Wesen nach durch die Gleichstellung mit dem Mietzins inhaltlich
grundsatzlich gedndert habe.

Die Voraussetzungen des§ 528 Abs 1 ZPO seien gegeben. Nachdem sich die zitierte Entscheidung nur mit einem
Rekurs von Mieterseite, in der die Weitergeltung der alten Erstvorschreibung auch fir die Monate Marz und April 1994
bestritten worden sei, auseinanderzusetzen gehabt habe, erscheine eine Klarstellung dahin, da3 eine vor dem 1.3.1994
erfolgte Erstvorschreibung (auch wenn sie sich ausschlief3lich auf Zinsperioden nach dem 28.2.1994 bezieht) nur nach §
45 MRG aF zu beurteilen sei, sowie weiters, dal EVB-Vorschreibungen ab dem 1.5.1994 jedenfalls einer neuerlichen
Erstvorschreibung bedurften, winschenswert.Die Voraussetzungen des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO seien
gegeben. Nachdem sich die zitierte Entscheidung nur mit einem Rekurs von Mieterseite, in der die Weitergeltung der
alten Erstvorschreibung auch fir die Monate Méarz und April 1994 bestritten worden sei, auseinanderzusetzen gehabt
habe, erscheine eine Klarstellung dahin, daR eine vor dem 1.3.1994 erfolgte Erstvorschreibung (auch wenn sie sich
ausschlief3lich auf Zinsperioden nach dem 28.2.1994 bezieht) nur nach Paragraph 45, MRG aF zu beurteilen sei, sowie
weiters, dald EVB-Vorschreibungen ab dem 1.5.1994 jedenfalls einer neuerlichen Erstvorschreibung bedurften,
wulnschenswert.

Gegen diese Rekursentscheidung richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsgegnerinnen wegen unrichtiger
rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag, den angefochtenen Sachbeschluf® im Sinne der Feststellung abzuandern, daf
eine Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen MietzinsausmaRes nicht vorliege; weiters mége der
Ruckzahlungsausspruch behoben werden.

Die Antragstellerinnen haben keine Revisionsrekursbeantwortung erstattet.
Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht genannten Grund zuldssig, er ist aber nicht berechtigt.

Die Rechtsmittelwerber machen im wesentlichen geltend, es bestehe zwar eine Verpflichtung zur Finanzierung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, zumindest fur die Zeit nach Inkrafttreten des

3. WAG muisse eine ausdriickliche Verpflichtungserkldrung des Vermieters in der Vorschreibung eines Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages aber nicht enthalten sein.

Hiezu wurde erwogen:
Rechtliche Beurteilung

Die Neufassung des § 45 MRG durch das 3. WAG ist mit 1.3.1994 in Kraft getreten; erst ab diesem Zeitpunkt konnte der
"neue" Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag - unter Einhaltung der in§ 45 Abs 2 MRG vorgeschriebenen
Einmonatsfrist frihestens zum 1.5.1994 - gefordert werden (Wurth, Dreimal Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag,
WoBI 1994, 1, 4; Wirth/Zingher, Wohnrecht 94,8 45 MRG Anm 6). Die Antragsgegner haben die erstmalige
Vorschreibung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages mit Schreiben vom 29.1.1994, dh vor Inkrafttreten des 3.
WAG, vorgenommen, weshalb es als Verlangen von "neuen" Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen ab 1.5.1994
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untauglich ist. Ob dieses Verlangen fur die Monate Marz und April 1994 Wirkung haben konnte, obwohl es sich nicht
um den Fall der Weiterzahlung eines schon fur Februar 1994 (und vorher) eingehobenen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages handelt (vgl Wirth aaO; 5 Ob 115/95 = WoBI 1996, 155/56 [Wirth]), kann auf sich beruhen,
weil es nicht die in § 45 Abs 2 MRG aF vorgesehene Verpflichtungserklarung enthalt und daher schon mangels dieses
Mindestinhalts unwirksam ist (vgl Wirth in Rummel2 8§ 45 MRG Rz 5; MietSlg 38.593).Die Neufassung des Paragraph 45,
MRG durch das 3. WAG ist mit 1.3.1994 in Kraft getreten; erst ab diesem Zeitpunkt konnte der "neue" Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag - unter Einhaltung der in Paragraph 45, Absatz 2, MRG vorgeschriebenen Einmonatsfrist
frihestens zum 1.5.1994 - gefordert werden (Wirth, Dreimal Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, WoBI 1994, 1, 4;
Wirth/Zingher, Wohnrecht 94, Paragraph 45, MRG Anmerkung 6). Die Antragsgegner haben die erstmalige
Vorschreibung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages mit Schreiben vom 29.1.1994, dh vor Inkrafttreten des 3.
WAG, vorgenommen, weshalb es als Verlangen von "neuen" Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen ab 1.5.1994
untauglich ist. Ob dieses Verlangen fir die Monate Marz und April 1994 Wirkung haben konnte, obwohl es sich nicht
um den Fall der Weiterzahlung eines schon fir Februar 1994 (und vorher) eingehobenen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages handelt vergleiche Wirth aaO; 5 Ob 115/95 = WoBI 1996, 155/56 [Wurth]), kann auf sich
beruhen, weil es nicht die in Paragraph 45, Absatz 2, MRG aF vorgesehene Verpflichtungserklarung enthalt und daher
schon mangels dieses Mindestinhalts unwirksam ist vergleiche Wurth in Rummel2 Paragraph 45, MRG Rz 5; MietSlg
38.593).

Fur die Zeit ab 1.5.1994 fehlt es an einem neuerlichen Verlangen der Vermieter, weshalb es auf die Bedeutung der
(Nicht-)Aufnahme einer Verpflichtungserkldrung in ein solches Verlangen im vorliegenden Fall nicht ankommt. Das
Schreiben vom 18.11.1994 stellt auch nach dem eigenen Verstandnis der Rechtsmittelwerber (ON 10) keine neuerliche
Erstvorschreibung dar, sondern enthalt nur eine auf dem Schreiben vom 29.1.1994 basierende Indexanpassung.

Da die Vorinstanzen die Rechtsfrage somit im wesentlichen richtig gel6st haben, war dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu

versagen.
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