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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 16.02.1993

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik als Vorsitzenden
sowie die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr.Zehetner, Dr.Klinger, Dr.Schwarz und Dr.FloBmann als weitere
Richter in der auRerstreitigen Rechtssache der Antragsteller 1.) Werner K***** Angestellter, ***** Wien, P*****gasse
45/10, und 2.) Elfriede K***** Hausfrau, ***** Wien, S***** 43/|[|/24, beide vertreten durch Dr.Werner Schwarz,
Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegnerin Edith H*¥**** Pensionistin, ***** B*#*** p¥*¥**gasse 5, vertreten
durch Dr.Helfried Rustler, Rechtsanwalt in Wien, wegen §8 17 MRG iVm & 37 Abs 1 Z 9 MRG infolge Revisionsrekurses
der Antragsteller gegen den Sachbeschlul? des Landesgerichtes fUr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
23Juni 1992, GZ 41 R 370/92-27, womit der Sachbeschlull des Bezirksgerichtes Hernals vom 21.0ktober 1991, GZ 5
Msch 11/90-18, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragsteller sind Hauptmieter einer Wohnung im Haus P*****gasse 45 in Wien, das Bestandteil der Liegenschaft
EZ 708 KG H***** st und der Antragsgegnerin gehort. Letztere ist auch Eigentimerin in des auf der
Nachbarliegenschaft EZ 703 KG H***** stehenden Hauses P*****gasse

43.

Zu einem nicht feststellbaren Zeitpunkt wurde im Hoftrakt der beiden Hauser ein zweigeschol3iges Betriebsgebaude
mit einer Gesamtnutzflache von 545,82 m2 errichtet, das sich Uber beide Liegenschaften erstreckt. Das Gebaude ist so
situiert, dal3 244,28 m2 Nutzflache auf die Liegenschaft 703 entfallen, 301,54 m2 auf die Liegenschaft 708. Es ist in
Hauptmiete an ein Druckereiunternehmen vergeben und verfligt Gber einen eigenen StromanschluB3, wird jedoch
hinsichtlich des Wasser- und Kanalanschlusses Uber die durch das Haus P*****gasse 45 flihrenden Leitungen
versorgt. FUr die Wasserversorgung des Druckereibetriebes existiert ein Subzdhler, doch werden die Wassergebuhren
lediglich auf Grund der Anzeige des Hauptzahlers im Haus P*****gasse 45 vorgeschrieben. Auch der Zugang zum
Betriebsobjekt erfolgt ausschlieRlich GUber das Haus P*****gasse 45; gegenlber dem Haus P*****gasse 43 besteht
eine Trennmauer, sodall das Betriebsgebaude von dort aus nicht erreicht werden kann. Die Mullentsorgung erfolgt
demgemald Uber das Haus P*****gasse 45, wobei den Wohnungsmietern und dem Druckereibetrieb jeweils ein
Grol3gefall zur Verfluigung steht.
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Mit der Behauptung, dal3 sich der Mieter des Betriebsgebaudes nicht an den laufenden Betriebskosten des Hauses
p*****g3sse 45 beteilige, haben die Antragsteller zunachst bei der Schlichtungsstelle, dann bei Gericht die
Bestimmung der "Gesamtkosten und Anteile der Antragsteller an den Gesamtkosten gemal3 § 17 MRG" begehrt. Bei
Gericht brachten sie dazu noch vor, die Mieter des Hauses P*****gasse 45 hatten trotz Vorschreibung eines
monatlichen Betriebskostenakontos von S 4.400,-- an den Druckereibetrieb die gesamten Betriebskosten des
Druckereigebdudes mitzutragen, insbesondere die hohen Miullentsorgungsgebihren sowie den enormen
Wasserverbrauch, von dem - laut Subzahler - ca 90 % allein dem Druckereibetrieb anzulasten seien. Die Antragsteller
meinen, die gesamte Nutzflache des Betriebsgebdudes sei fur die Feststellung des Betriebskostenschlissels in die

Gesamtnutzflache des Objektes P*****gasse 45 einzubeziehen.

Die Antragsgegnerin hat zu diesem Begehren nicht ausdriicklich Stellung bezogen; ihren AuRerungen im Verfahren ist
jedoch zu entnehmen, dal3 das Betriebsgebdude entweder als eigenes Haus iSd 8 17 MRG oder so behandelt werden
soll, dal3 244,28 m2 der Nutzflache dem Haus P*****gasse 43 und 301,45 m2 dem Haus P*****gasse 45 zugeschlagen

werden.

Das Erstgericht stellte die auf die einzelnen Mietobjekte des Hauses P*****gasse 45 entfallenden
Betriebskostenanteile so fest, daR es in die Gesamtnutzflache des Hauses 301,54 m2 der Nutzflache des
Betriebsgebdudes im Hof einbezog. Die restliche Nutzflache des Betriebsgebdudes sei dem Haus P*****gasse 43
zuzuzahlen, weil dessen Bewirtschaftungskosten, zu denen ja nicht nur Wasser- und Mullabfuhrgebthren, sondern
auch die Grundsteuer, die Kosten des Hausbesorgers oder die Aufwendungen flr die Versicherung des Hauses
gehoren, bei Anwendung der Grundsatze des 8 17 MRG auf beide Objekte aufgeteilt werden mussen.

Das Rekursgericht, das sich neben der in den Rekursen beider Parteien relevierten rechtlichen Auseinandersetzung um
die Zuordnung der Nutzflache des Betriebsgebdudes auch noch mit dem von den Antragstellern als Verfahrensmangel
gerugten Umstand zu befassen hatte, dal3 nicht sogleich ein von § 17 MRG abweichender Betriebskostenschlissel fur
die Wasser-, Kanal- und Mullgebuhren festgestellt wurde, bestdtigte den erstgerichtlichen Beschluf3 aus folgenden
Erwagungen:

GemalR § 17 MRG bestimme sich der Anteil eines Mietgegenstandes an den Gesamtkosten des Hauses, insoweit nicht
zwischen dem Vermieter und allen Mietern des Hauses fur einzelne Aufwendungen schriftlich ein anderer
VerteilungsschlUssel vereinbart wurde, nach dem Verhéltnis seiner Nutzflaiche zu jener aller Mietgegenstande des
Hauses. Diesen allein an der Nutzflache orientierten Verteilungsschlussel festzustellen, beantragten die Antragsteller
in ihrem am 2.November 1989 bei der Schlichtungsstelle des MBA 17 eingelangten Sachantrag. Einen von dem
Nutzflachenschlussel abweichenden Verteilungsschlissel kenne das MRG nur im Bereich des Anteiles an besonderen
Aufwendungen (8 24 MRG). Andere VerteilungsschlUssel, etwa gar fir jede Betriebskostenpost gesondert, an Hand
anderer Verteilungsgrundsatze als dem in § 17 MRG genannten Nutzflachenverhaltnis fur die Zukunft festzusetzen, sei
dem MRG fremd. Schon deshalb kdnne dem Begehren der Antragsteller, gesonderte VerteilungsschlUssel fur Wasser-
und Kanalgeblhren einerseits und fur die Mullabfuhrgebihren andererseits zu bestimmen, kein Erfolg beschieden

sein.

Wenn auch im Sinne der Rechtsprechung zum unverhaltnismaRig hohen Wasserverbrauch des Mieters oder zur
Nichtinanspruchnahme der Miillentsorgung (siehe MietSlg 38.370) ein Zwischenantrag des Antragsgegners auf
Feststellung des wegen des Wassermehrverbrauches des Mieters eines Geschéftslokales von dem
Nutzflachenschlissel des§ 17 MRG abweichenden Verteilungsschlissels fir diesen Zeitraum zugelassen wurde
(MietSlg 40.374), dirfe nicht (ibersehen werden, dal es sich hiebei immer um die Uberpriifung der Uberschreitung des
gesetzlichen ZinsausmalRes in der vergangenen Rechnungsperiode in Ansehung der Wassergeblhren handelte. Der
Oberste Gerichtshof betonte hiebei die Feststellbarkeit eines abstrakten Verteilungsschlissels fir die gesamte
Liegenschaft in Ansehung solcher konkret vorgeschriebener Wasserkosten. Nach Ansicht des Rekursgerichtes kénne es
sich hiebei nicht um einen gesonderten Verteilungsschlissel (auch) pro futuro handeln, wenn dieser von der Hohe des
erfolgten Mehrverbrauches oder der in das Belieben des Mieters gestellten Nichtverwendung der Millgefalie abhangt
(siehe MietSlg 38.370; Wairth-Zingher, Miet- und WohnR19 Rz 5 zu8& 17 MRG). Liegt ein UbermaRiger
Wassermehrverbrauch eines Betriebes vor, dann handle es sich nicht mehr um den Wasserverbrauch des Hauses, der
gemal § 17 MRG zu verteilen ist, sondern um jenen des Betriebes, womit eine vom allgemeinen Nutzflachenschlissel
des§ 17 MRG abweichende Verteilung des Mehrverbrauches geboten sein koénne. Dadurch werde aber der
Nutzflachenschlussel des Hauses im Sinne des 8 17 MRG nicht beruhrt.
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Fur das gegenstandliche Verfahren bedeute diese, daRR nicht die Prufung eines - nicht einmal behaupteten -
UbermaRigen Wasserverbrauches des Mietobjektes im Hof und die vom Nutzflachenverhaltnis abweichende Verteilung
der Wasserkosten, sondern der im Sachantrag ausdrucklich genannte Nutzflachenschlissel gemaR& 17 MRG
festzustellen gewesen sei. Vom bei der Schlichtungsstelle gestellten Sachantrag nicht umfaft, bedirfe es keines
weiteren Eingehens auf die im Rekurs aufgeworfenen Fragen unterschiedlicher Verursachung von Betriebskosten
durch die einzelnen Mieter.

Im Ubrigen sei darauf hinzuweisen, dal} sich entgegen der Ansicht der Antragsteller kein UbermaRiger
Wasserverbrauch des Mietobjektes im Hof ergeben habe. Die aus welchen Grinden immer in der Mitteilung der
Wasserwerke an das Gericht angeflhrten Zahlerstande sagten doch nur etwas Uber den damals ausgewiesenen
Zahlerstand und nichts tber den Wasserverbrauch aus. Dal3 der Druckerei im Hof die Halfte der Mullkibelkapazitat
zur Verfugung gestellt wird, besage ebenso nichts Uber die Verteilung der Miullkosten, sondern nur Uber die
entsprechende Regelung der Hausordnung durch den Liegenschaftseigentimer.

Es bleibe daher die Rechtsfrage zu |6sen, ob die Nutzfliche des Uber zwei Liegenschaften sich erstreckenden
Mietobjektes im Hof fur die Ermittlung des Nutzflachenschlissels nach 8 17 MRG auf diese Liegenschaften aliquot
aufzuteilen ist, auch wenn jenes Mietobjekt - derzeit - nur Uber die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft zu
erreichen ist und nur von jener mit Wasser versorgt wird. Die vom Erstgericht vorgenommene rechnerische Aufteilung
jenes Mietobjektes auf beide Liegenschaften entspreche der Bestimmung des8 17 Abs 1 MRG (Gesamtflache der
Mietgegenstande des Hauses) und einer teleologischen Reduktion des§ 17 Abs 2 MRG auf die gesamte
(Teil)Bodenflache eines Mietobjektes auf einer Liegenschaft. Einen normalen Wasserverbrauch einmal unterstellt, habe
das Mietobjekt im Hof entsprechend seinem auf der Nachbarliegenschaft gelegenen Teil zu den Wasserkosten der
Nachbarliegenschaft ebenso beizutragen wie etwa ein Lagerraummieter, in dessen Mietobjekt sich kein
Wasseranschlul3 befindet. Auch ein Geschaftsraummieter, der einen gesonderten Eingang von der Stral8e hat, habe
zur Beleuchtung allgemeiner Teile der Liegenschaft nach den Verteilungsgrundsatzen des 8 17 MRG beizutragen, auch
wenn ihm diese Beleuchtung nicht nutzt. Nachdem sich auch das Hausbesorgerentgelt an der Nutzflache der
Mietobjekte orientiert, habe das Hofobjekt auch anteilig die Hausbesorgerkosten des Nebenhauses mitzutragen, mag
es auch die Dienste jenes Hausbesorgers nicht in Anspruch nehmen. Dementsprechend profitierten die Ubrigen
Mieter der gegenstandlichen Liegenschaft nur insoweit vom Mietobjekt im Hof durch Verringerung ihres
Betriebskostenanteiles, als sich jenes Mietobjekt auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet. Sollte das Mietobjekt
im Hof tatsachlich einen seiner zu berlcksichtigenden Nutzflache von 301,54 m2 entsprechend Ubersteigenden
Wasserverbrauch haben - was, wie bereits ausgefihrt, in diesem Verfahren nicht zu prufen sei -, dann bewirke dies
nur, dall unabhangig vom verfahrensgegenstandlichen Nutzfldchenschllssel des§ 17 MRG die Verteilung dieses
Wassermehrverbrauches nach anderen Kriterien zu erfolgen habe.

Die Entscheidung des Rekursgerichtes enthalt den Ausspruch, daR der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei.
Begrindet wurde dies damit, daR eine hdchstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage des Nutzflachenschlissels bei
einem liegenschaftstberschreitenden Mietobjekt fehle.

Im nunmehr vorliegenden Revisionsrekurs wiederholen die Antragsteller ihre Behauptung eines sekundaren
Verfahrensmangels, da flur die Wasser-, Kanal- und MullgebUhren kein gesonderter Verteilungschlissel ermittelt
wurde, und beharren im Ubrigen auf dem Rechtsstandpunkt, daf? die Nutzflache des ganzen Betriebsgebaudes in die
Gesamtnutzflache des Hauses P*****gasse 45 einzurechnen sei. lhr Revisionsrekursantrag geht dahin,

1. die Anteile der Mietgegenstande des Hauses ***** Wijen, P*****gasse 45 an den Gesamtkosten des Hauses unter
Einbeziehung der Gesamtnutzfliche des Hofgebdudes von 54582 m2 im Verhdltnis der Nutzflichen der
Bestandobjekte zu den Gesamtnutzflaichen der Bestandobjekte von 1.024,12 m2 festzusetzen, sodaR der Anteil der
Wohnung Top Nr. 10 der Antragsteller an den Gesamtkosten des Hauses 4,619 % betragt;

1. abweichend vom Verteilungsschlissel nach Punkt 1. die Wasser- und Kanalgebihren in dem vom privaten, nach
dem amtlichen Wasserzahler installierten Subzdhler auszumessenden Umfang ausschlie3lich dem Hofgebdude
zuzuweisen und die verbleibenden Wasser- und Kanalgebihren den Mietern des Wohnhauses P*****gasse 45 im
Verhaltnis der Nutzflachen ihrer Bestandobjekte zu den Gesamtnutzflachen der Bestandobjekte des Wohnhauses von
478,3 m2, sohin hinsichtlich der Antragsteller im AusmaR von 9,89 % zuzuweisen;

3. die Mullabfuhrgebihren im Ausmaf von 50 % ausschlieRlich dem Mieter des Hofgebaudes, die restlichen 50 % den
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Mietern des Wohnhauses im Verhaltnis der Nutzflachen der Bestandobjekte des Wohnhauses zur Gesamtnutzflache
der Bestandobjekte des Wohnhauses, somit hinsichtlich der Antragsteller im Umfang von 9,89 % an den verbleibenden
50 % der Mullabfuhrgebihren zuzuweisen;

4. die Antragsgegnerin zum Ersatz der Kosten zu verpflichten;

5. in eventu den bekampften Beschlul aufzuheben und die Rechtssache zur Verfahrenserganzung und neuerlichen
Entscheidung zurlickzuverweisen.

Die Antragsgegner haben in ihrer Revisionsrekursbeantwortung die Bestatigung des angefochtenen Sachbeschlusses
beantragt.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht angefUhrten Grund zulassig, jedoch nicht berechtigt.

Soweit die Antragsteller eine mit der materiellrechtlichen Beurteilung des konkreten Problemfalls zuammenhangende
Mangelhaftigkeit des rekursgerichtlichen Verfahrens geltend machen, enthalt ihr Rechtsmittel nichts, was die
Rechtsausfuhrungen des Rekursgerichtes in Frage stellen kénnte. In Wahrnehmung der dem Obersten Gerichtshof
gewahrten Begrindungserleichterungen (8 37 Abs 3 Z 16 iVm 88 528a, 510 Abs 3 ZPO) sei daher nur noch kurz
erwahnt, dall das Gericht nur darlUber absprechen kann, was schon Gegenstand des Verfahrens vor der
Schlichtungsstelle war (5 Ob 60, 1023, 1024/90; 5 Ob 25/91; vgl auch MietSlg 40/31). Dort haben die Antragsteller unter
ausdrucklicher Berufung auf8 17 MRG die Feststellung des Betriebskostenverteilungsschliissels fur das Haus
p*****gasse 45 verlangt, sodald nach der AuBerstreitstellung der Nutzflachen aller in Betracht kommenden
Mietobjekte nur noch zu entscheiden war, ob und allenfalls mit welchem Anteil die Nutzflache des Betriebsgebaudes
im Hof und in die Gesamtznutzflache des Hauses einzurechnen ist. Das nunmehrige Begehren, fur die im Verfahren
nebenbei erdrterten groRen Anteile des Druckereibetriebes am Wasserverbrauch sowie am anfallenden Mull
(zusatzlich) besondere Verteilungsschlissel zu bestimmen, unterscheidet sich ganz wesentlich vom urspringlichen
Sachantrag. Zu Recht haben es daher die Vorinstanzen abgelehnt, bei der von den Antragstellern begehrten
Feststellung des allgemeingtiltigen Nutzflachenschlissels auch schon darlUber abzusprechen, inwieweit der im
Hofgebaude untergebrachte Druckereibetrieb zur Abdeckung der ihm zugeschriebenen hohen Anteile beim
Wasserverbrauch und anfallenden Miull heranzuziehen ist. Aufgabe des Gerichtes war es, dem Vermieter und
samtlichen Mietern des Hauses P*****gasse 45 eine generelle Regel fir die Verteilung der Betriebskosten an die Hand
zu geben und nicht die einzelnen Verbrauchsanteile festzustellen.

In der Sache selbst ist ebenfalls den Rechtsausfihrungen des Rekursgerichtes zu folgen. Es trifft zwar zu, dafd der im
MRG mehrfach - so auch in 8 17 - verwendete Begriff des "Hauses" nicht strikt liegenschaftsbezogen ist (vgl WoBI 1992,
154/111 mit Anmerkung von Call) und dal} bei der Auslegung dieses Begriffes der Verkehrsanschauung mehr
Bedeutung zukommt als dem Prinzip der Einheit der Grundbuchseinlage (Wurth aaO, Rz 3 zu § 17 MRG; WoBI 1991,
16/12 mit Anmerkung von Wdrth), doch ist aus der mehrfachen synnonymen Verwendung von "Haus" und
"Liegenschaft" zu entnehmen, dal grundsatzlich auf die Liegenschaft, also auf den Grundbuchskorper abgestellt
werden soll. Die bisher in Fragen der Mietzinsbildung judizierten Ausnahmen (beginnend mit MietSlg 7.146 - noch zu §
4 MG - bis 5 Ob 1095/92) hatten durchwegs Falle zum Gegenstand, in denen sich mehrere selbstandige Objekte auf
einer Liegenschaft befanden, sodal} daraus nicht der SchluRR gezogen werden darf, die Losldsung des in§ 17 MRG
verwendeten Begriffes "Haus" von der durch die Einlagezahl im Grundbuch umschriebenen "Liegenschaft" kénne so
weit gehen, dal} bei einem sich Uber mehrere Liegenschaften erstreckenden Gebaude Uberhaupt nur mehr auf
wirtschaftliche  Zuordnungskriterien erstreckenden Gebdude Gberhaupt nur mehr auf wirtschaftliche
Zuordnungskriterien und nicht auf die Liegenschaftsgrenzen Bedacht zu nehmen ware. Schon die Komplikationen, die
sich aus dem Eigentum und damit der Vermieterstellung verschiedener Personen ergeben kénnten, verbieten eine
derartige Gesetzesauslegung. Sie wirde auch der Vorstellung des Gesetzgebers nicht gerecht, da 8 37 Abs 3Z 2 MRGin
Verfahren zur Feststellung des Betriebskostenschlissels (so wie in anderen auRerstreitigen Angelegenheiten des
Mietrechts, die alle Mieter des Hauses berthren) nur den Hauptmietern "der Liegenschaft" Parteistellung zuerkennt.
Zu Recht haben daher die Vorinstanzen nur jenen Teil des Betriebsgebdudes in die Feststellung des
Betriebskostenverteilungsschlissels einbezogen, der - so wie das Haus P*****gasse 45 - Bestandteil der Liegenschaft
EZ 708 KG H***** jst,
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Die Richtigkeit dieser Entscheidung wird auch dadurch nicht in Frage gestellt, da das Hofgebaude nur Uber das Haus
p*****g3sse 45 erreicht werden kann, die Wasser - bzw Abwasserleitungen durch dieses Haus fuhren und bisher auch
die Betriebskosten immer einheitlich (zu Lasten der Mieter des Hauses P*****gasse 45) abgerechnet wurden. Diese
Umstande wirden nach der bereits zitierten Judikatur zu dem in8 17 MRG verwendeten verwaltungstechnischen
Begriff "Haus" einer Verselbstandigung des Hofgebdudes entgegenstehen (vgl auch Call, Mietrecht und
Wohnungseigentum, 93, der die Notwendigkeit einer vélligen baulichen und verwaltungsmaBigen Trennung
hervorhebt), besagen aber nicht, dall es in der hier zu entscheidenden Frage zur Ganze als Teil des Hauses
p*****gasse 45 behandelt werden mufte. Schon die Vorinstanzen haben darauf hingewiesen, dal3 der gemal3 8 17
MRG ermittelte Betriebskostenschlissel auch fir andere Bewirtschaftungskomponenten als Wasser-, Kanal- und
Mullentsorgungsgebtihren gilt. Das Verlangen, die Zugehorigkeit eines Nebengebadudes zu einer Liegenschaft in Fragen
der Betriebskostenverteilung allein danach zu bestimmen, wo die Betriebskosten hauptsachlich anfallen, wirde in
unzuldssiger Weise die Feststellung des generellen Verteilungsschlissels mit der im Einzelfall mdglichen
Berucksichtigung konkreter Verbrauchsanteile bei bestimmten Kostenfaktoren vermengen.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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