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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 17.09.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Zehetner, Dr. Klinger, Dr. Schwarz und Dr. FloBmann als weitere
Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin A*****GESELLSCHAFT MBH & CO**#*** KG, vertreten durch Dr.
Reinhard Hohenberg, Rechtsanwalt, 8010 Graz, Hartenaugasse 6, wider die Antragsgegner

1.)

Margit K*¥**** 2) Harald S***** 3) Marianne A*****,
4.)

Mariana O***** 5) Michael B***** 6.) GUnther L*****/Heidemarie Z***** 7.) Harald L***** 8.) Gabriele S*****,
9.

Peter H***** 10.) Erna G*****, 11.) Michael S*****
12.)

Berta D****%* 13)) Sylvia G*****, 14.) Anna K*¥****,

15.)

Inge H***** 16.) Marianne H***** 17.) Johann T*****,
18.)

Heribert B*****/Heidemarie K***** 19.) Maria H*****,
20.)

Hermann und Erna K***** 21) Agnes P***** 22 Siegfried P***** 23) Sabine S***** 24) Gertrude R***** 25)
Ulrike K***** 26.) lvanka S***** 27) Antjelka M**¥*** 28 Eveline O***** 29) Renate R***** 30.) Gerald D*****
alle 8020 Graz, F*****platz 3, 1., 6. (Z***** Heidemarie), 7., 8., 10., 12., 13., 14., 15., 16., 18., 20. (K***** Hermann),
21., 22, 23, 26. und 29. Antragsgegner vertreten durch Zweitantragsgegner Harald S***** und Sechstantragsgegner
Glnther L*****  Zweitantragsgegner Harald S***** vertreten durch Lydia Stockner, Sekretdrin des
Mieterschutzverbandes Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, 8010 Graz, Sparbersbachgasse 61, und 19.
Antragsgegnerin Maria H***** vertreten durch Mag. Max Kléckl, Sekretdr der Mietervereinigung Osterreichs,
Lokalorganisation Graz, 8020 Graz, Sudtirolerplatz 13, wegen Erhéhung der Hauptmietzinse (8§ 18 MRG) infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlul? des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Graz als
Rekursgericht vom 14. Februar 1991, GZ 3 R 373/90-12, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes fir
Zivilrechtssachen Graz vom 17. Juli 1990, GZ 8 Msch 10/90-6, abgedndert wurde, folgenden
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Beschlul

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Eigentimerin des Hauses 8020 Graz, F*****platz 3, die Antragsgegner sind die derzeitigen
Hauptmieter der insgesamt 36 (teils leerstehenden, teils zusammengelegten) Wohnungen. Bezlglich dieses Hauses
wurden von April 1988 bis Mai 1989 mehrere (einander erganzende) Mietzinserhdhungsantrage bei der
Gemeindeschlichtungsstelle eingebracht, die sich unbestrittenermalRen auf 8 18 MRG stltzen und der Antragstellerin
zuzurechnen sind. Am 16. 3. 1990 bewilligte die Schlichtungsstelle fir die Zeit vom 1. 1. 1990 bis zum 30. 9. 1998 eine
Anhebung der monatlichen Hauptmietzinse gemaf 8 18 Abs 2 MRG auf die Kategoriemietzinse sowie gemalR 8 18 Abs
3 MRG um weitere S 42,11 pro m2 Nutzflache. Diese Entscheidung berucksichtigte alle zuvor beschlossenen
Mietzinserhéhungen und ging von einem monatlichen Deckungserfordernis von S 88.752,61 aus, das noch um die vom
Land Steiermark zugesicherten Annuitdatenzuschuisse (halbjahrlich S 64.424,-, monatlich S 10.737,33) auf S 78.015,28
vermindert wurde. Die endgiltige Uberpriifung der Mietzinsreserveberechnung blieb einer Entscheidung nach § 19
Abs 3 MRG vorbehalten.

Die Antragstellerin hat sich mit dieser Entscheidung nicht zufrieden gegeben und fristgerecht das Gericht angerufen.
Sie bemangelte, dal die Forderungsmittel schon jetzt in voller Hohe berucksichtigt wurden, statt auf die
Endabrechnung der Landesregierung zu warten und sodann in einem Verfahren gemaR 8 19 Abs 3 MRG endgliltig Gber
das Ausmal der Mietzinsstltzung zu entscheiden. Die Zusicherung der Férderungsmittel sei namlich mit der MalRgabe
erfolgt, dal3 sie fir umfassende SanierungsmafRnahmen iS des 8 24 WBFG 1989 Verwendung finden kénnten. Inwieweit
nach Durchfihrung solcher MaBnahmen noch eine Stitzung der Mietzinse im Rahmen des 8 18 MRG mdglich sei,
hange von der Endabrechnung der Férderungsbehdrde ab. Ohne Berucksichtigung der Annuitatenzuschusse seien die

monatlichen Hauptmietzinse Uber die Kategoriemietzinse hinaus um S 49,35 pro m2 zu erhéhen.

Die Antragsgegner beharrten vor Gericht darauf, dal die Entscheidung der Schlichtungsstelle richtig sei. Im
gerichtlichen Verfahren sollte daher nur Uber die Einrechnung der &ffentlichen Férderungsmittel in das sonst richtig
ermittelte Deckungserfordernis entschieden werden; die Umlegung des Erhohungsbetrages auf die einzelnen

Hauptmieter nach Ausstattungskategorie und Nutzflachenschlussel war fur die Beteiligten kein Streitpunkt.

Das Erstgericht entschied iS des Begehrens der Antragstellerin, legte also der Mietzinserhéhung ein monatliches
Deckungserfordernis von S 88.752,61 (ohne Abzug der Annuitatenzuschiisse) zugrunde. Uber den Verwendungszweck
der offentlichen Foérderungsmittel wurde dabei folgendes festgestellt:

In der Zusicherung vom 10. 4. 1989 wurden folgende MalRnahmen als férderungswirdig erkannt: Blitzschutzanlage,
Elektroinstallation, Feuchtigkeitsschutz, Fassadeninstandsetzung, Dachinstandsetzung, Ful3bodeninstandsetzung,
Malerarbeiten, Tureninstandsetzung und Schlosserarbeiten. Diese MalRnahmen betreffen alle Mietobjekte des
gegenstandlichen Hauses; auf sie entfallen die eingangs erwahnten Annuitatenzuschisse von halbjahrlich S 64.424,-.

Am 18. 5. 1989 richtete die Antragstellerin ein Schreiben an die Forderungsbehdrde, in dem sie ersuchte, die
widmungsgemaRe Verwendung der gewdhrten Férderung im Umfang von S 948.400,- fur BaumalRnahmen im Sinne
des Umweltschutzgedankens anzuerkennen. Wie sich aus dem Akt der Schlichtungsstelle ergibt (Band Il 176), ging es
dabei um die Herstellung eines Fernwarmeanschlusses, um die Adaptierung eines Kinderwagen-, Fahrradabstell- und
Trockenraums, um die Dammung der Dachgeschol3decke, eine Klingel- und Sprechanlage sowie um die Erneuerung
und Verstarkung der Stromsteigleitung.

Am 9. 10. 1989 hat die Férderungsbehérde unter Bezugnahme auf ein nicht naher bezeichnetes Ansuchen der
Antragstellerin weitere MaBBnahmen als férderungswurdig erkannt, und zwar Gegensprechanlage, Kinderwagen-,
Fahrrad- und Trockenraum, Fernwarme, Eletroinstallation und Warmedammung. An Kosten hiefur wurden S 811.000,-
vorlaufig anerkannt, als Férderung ein 30 %iger Annuitdtenzuschuf? in Aussicht gestellt.
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Der Mietzinserhohung liegen die in der Forderungszusicherung vom 10. 4. 1989 angefuhrten MaRnahmen zugrunde;
zu einem geringen Teil sind sie (gemeint sind offensichtlich die férderungswirdigen MaBnahmen laut Zusicherung
vom 10. 4. 1989) auch unter den nunmehr neuen Erhaltungsarbeiten.

In rechtlicher Hinsicht vertrat das Erstgericht den Standpunkt, dall erst nach der Endabrechnung der
Forderungsbehorde gesagt werden konne, welcher Teil der Forderungsmittel auf SanierungsmalRinahmen und welcher
Teil auf Erhaltungsarbeiten entfalle. Nur der auf Erhaltungsarbeiten entfallende Teil sei den Mietern weiterzugeben.
Die genaue Zuordnung der Elektroinstallationsarbeiten zu den Erhaltungs- oder SanierungsmaRnahmen sei auSerdem

noch nicht maéglich.

Das Rekursgericht teilte hingegen den Rechtsstandpunkt der Antragsgegner. Es gelangte unter Berlcksichtigung der
am 10. 4. 1989 zugesicherten Forderungsmittel zu einem monatlichen Deckungserfordernis von S 78.015,28 und
bewilligte - mit dem Auftrag, die betreffenden Erhaltungsarbeiten binnen Jahresfrist durchzufihren - die Anhebung der

monatlichen Hauptmietzinse Uber den Kategoriemietzins hinaus um S 42,11 pro m2.

Da der Nachweis fehle, dal? dem Ansuchen der Antragstellerin vom 18. 5. 1989 entsprochen wurde, die zugesicherten
Forderungsmittel fur andere als die ursprunglich eingereichten Erhaltungsarbeiten verwenden zu dirfen, sei davon
auszugehen, dafl sie den Zinsendienst fur jenes Darlehen verringern, das fur eben diese Erhaltungsarbeiten
aufgenommen wurde. Allgemein sei es ein in der Rechtsprechung entwickelter Grundsatz, daR die Uberwélzung von
Erhaltungsauslagen auf die Mieter nur in der Weise erfolgen durfe, dal3 eine die Mieter am wenigsten belastende Art
der Kapitalverzinsung und -abstattung gewahlt wird (vgl MietSlg 10.938, 28.237, 36.581). Wenn der Vermieter durch die
Inanspruchnahme 6ffentlicher Mittel eine Verminderung der Darlehenskosten erwirke, sei dies daher bei Berechnung
der Annuitdtenkomponente entsprechend zu berucksichtigen.

Die Auffassung des Erstgerichtes, wonach erst mit der Endabrechnung iS des 8 37 WSG feststehen werde, welche Mittel
far Erhaltungs- und welche fir Verbesserungsarbeiten zu verwenden seien, sei im Gesetz nicht gedeckt. Der
gegenteiligen Argumentation der Antragstellerin, die sich auf Bestimmungen des Steiermarkischen WBFG 1989 beruft,
sei entgegenzuhalten, dal? gemal3 8 55 dieses Gesetzes weiterhin das WSG anzuwenden sei, wenn es um Bauvorhaben
und MalBnahmen gehe, flr die bereits eine schriftliche Zusicherung (von Férderungsmitteln) nach dem WSG vorliege.
Das WSG aber biete keinen Anhaltspunkt dafur, dal3 die vom Férderungswerber nach Abschluf3 der Baufuhrung zu
legende Endabrechnung eine Umwidmung der in Anspruch genommenen Férderungsmittel zulasse.

Die Berucksichtigung von Férderungsmitteln im Erhohungsverfahren sei erst denkbar, wenn der Umfang der
Forderung feststeht. Wenn sich wie hier die Notwendigkeit ergebe, wegen einer nachtraglichen Erhéhung der fur
Erhaltungsarbeiten veranschlagten Kosten eine Anderung herbeizufiihren, sei es daher im Rahmen einer
Neuberechnung der insgesamt erforderlichen Hauptmietzinserhdhung zweckmaBig und auch geboten, die
Annuitdtenkomponente um die aus o6ffentlichen Mitteln gewidmet gewahrten, der Hohe nach feststehenden

Annuitatenzuschusse zu vermindern.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, daR der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei. Er wurde damit
begriindet, dal® zu den maligeblichen Rechtsfragen keine ausreichende Judikatur des Obersten Gerichtshofes vorliege.

In ihrem wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung erhobenen Revisionsrekurs vertritt die Antragstellerin weiterhin
den Standpunkt, daR Uber die Verwendung der Férderungsmittel und folglich auch tber ihre Berlcksichtigung bei der
Mietzinserhéhung erst nach der Endabrechnung durch die Férderungsbehorde gemaR § 37 WSG Klarheit gewonnen
werden kdnne. Es gehe um die Grundsatzentscheidung, ob unter diesen Umstdnden bereits im Verfahren nach § 18
MRG Uber die Auswirkungen einer nach dem WSG zugesicherten Férderung auf die anzuhebenden Hauptmietzinse zu
befinden sei oder erst in einem Verfahren nach § 19 Abs 3 MRG, wenn die Endabrechnung der Férderungsbehdérde
vorliegt. FUr das Zuwarten spreche die dem WSG innewohnende Zweckbestimmung, nicht nur Erhaltungsarbeiten iS
des MRG, sondern auch - und sogar vorwiegend - Verbesserungsarbeiten zu férdern (88 11 und 12 WSG). Es sei daher
abzuwarten, ob dem Umwidmungsansuchen der Antragstellerin (vom 18. 5. 1989) entsprochen wird; nur jene
Forderungsmittel, die nicht flr eine Verbesserung der Bausubstanz verwendet werden, kdnnten dann bei der
Berechnung der erhdéhten Hauptmietzinse Berlicksichtigung finden. Das WSG erwdhne zwar die Mdglichkeit einer
Umwidmung zugesicherter Férderungsmittel nicht, schliel3e sie aber auch nicht aus. Dal3 die noch vorzunehmenden
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SanierungsmalBnahmen nicht zum Gegenstand eines Antrages nach 8 18 b MRG gemacht wurden, kénne
vernachlassigt werden, weil der den Mietern zugedachte Schutz auch durch die Kontrolle und Endabrechnung der
Férderungsbehdrde erreicht werde.

Das Begehren der Revisionsrekurswerberin geht dahin, der Erhéhung der Hauptmietzinse in Abanderung des
angefochtenen Sachbeschlusses - vorbehaltlich der Endabrechnung nach& 19 Abs 3 MRG - ein monatliches
Deckungserfordernis von S 88.752,61 zugrundezulegen; in eventu sei der angefochtene BeschluR aufzuheben und die
Rechtssache zur allfdlligen Verfahrenserganzung und neuerlichen Entscheidung an das Rekursgericht

zuruckzuverweisen.

Die Antragsgegner haben sich dazu nicht mehr gedul3ert.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist wegen der dort angesprochenen Rechtsfrage zuldssig; er ist jedoch nicht begrindet.

Schon das Rekursgericht hat zutreffend darauf hingewiesen, da der Vermieter zur Fremdfinanzierung eines sonst
nicht gedeckten Erhaltungsaufwandes die gunstigste ihm zumutbare Variante wahlen muf3, sich daher auch um eine
mogliche Férderung aus 6ffentlichen Mitteln zu bemuhen hat (vgl Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz3 zu § 18
MRG). Daraus folgt - was die Antragstellerin ja auch gar nicht bestreitet - die Berucksichtigung gewahrter
Forderungsmittel bei der Berechnung des monatlichen Deckungserfordernisses: Die Annuitdtenkomponente zur
Finanzierung des eigentlichen Erhaltungsaufwandes ist mit jenem Betrag anzusetzen, der bei widmungsgemaRem
Einsatz der Forderungsmittel tatsachlich aufzubringen ist (vgl § 18 Abs 1 Z 1 MRG).

Ebenso eindeutig ist, dal in einem Mietzinserhéhungsverfahren nach8 18 MRG so bald wie méglich Klarheit Uber das
Ausmal und die Dauer der Mietzinserhdhung geschaffen werden soll. Diesem Ziel dient die genaue Erfassung des
Erhaltungsaufwandes (8 18 Abs 1 Z 2 MRG) und der Finanzierungsmoglichkeiten (8 18 Abs 1 Z 1, 4 und 6 MRG),
daneben aber auch die Festsetzung eines Pauschalbetrages als Reserve fir laufend wiederkehrende
Erhaltungsarbeiten und sonstige kaum kalkulierbare Kostenfaktoren. Schon in der Entscheidung Uber den
Mietzinserh6hungsantrag sind daher - soweit das Gesetz nicht selbst eine Ausnahme macht (§ 18 Abs 4 MRQ) - alle
dafir maBgeblichen Umstande zu berticksichtigen. Die Notwendigkeit einer Neuberechnung der Hauptmietzinse, die
sich etwa bei einer Anderung der veranschlagten Kosten fiir die Erhaltungsarbeiten oder die Geldbeschaffung ergibt
(vgl WoBI 1989, 96 und5 Ob 6/91), wurde dabei bewuf3t in Kauf genommen.§ 19 Abs 3 MRG sieht hiefur die
Moglichkeit einer Nachjustierung vor.

Demnach kénnte auch die von der Antragstellerin angestrebte Umwidmung der Férderungsmittel von Erhaltungs- und
VerbesserungsmalRnahmen zu einer Korrektur der Mietzinserhéhung iS des 8 19 Abs 3 MRG fihren; daR Uber die
tatsachliche Verwendung der Férderungsmittel erst mit der Endabrechnung der Férderungsbehdrde entschieden wird,
ist jedoch kein Grund, sie im laufenden Verfahren Uber die Mietzinserhdhung gemadR & 18 MRG nicht zu
bertcksichtigen. § 39 Abs 2 WSG idF des BGBI 1985/559 schreibt vielmehr vor, (schon) bei einer Erhdhung des
Hauptmietzinses gemall den 88 18 ff MRG in sinngemal3er Anwendung des & 18 Abs 1 Z 5 MRG auf die aus der
Forderung resultierenden Darlehensriickzahlungen Bedacht zu nehmen. Dies soll, wie der Hinweis auf 8 18 Abs 1 Z 5
MRG besagt, nach freier Uberzeugung iS des§ 273 ZPO geschehen, also ohne strikten Nachweis der den Hauptmietern
tatsachlich zukommenden Entlastung (der wohl erst im Zuge der Endabrechnung durch die Férderungsbehoérde zu
erbringen wéare und von deren Entscheidung Uber die Widmung der Forderungsmittel abhinge), aber doch unter
Auswertung der dem Gericht bekannten oder ohne besonderen Aufwand feststellbaren Bemessungsgrundlagen.

Im konreten Fall bestehen die dem Gericht vorliegenden Entscheidungsgrundlagen darin, da der Antragstellerin von
der Forderungsbehérde am 10. 4. 1989 schriftlich zugesichert wurde, fur "Blitzschutzanlage, Elektroinstallation,
Feuchtigkeitsschutz, Fassadeninstandsetzung, Dachinstandsetzung, FuBbodeninstandsetzung, Malerarbeiten,
Turinstandsetzung und Schlosserarbeiten" eine Forderung in der Form zu gewdhren, dal3 fur die in Aussicht
genommene Fremdfinanzierung ein AnnuitdtenzuschuB von halbjahrlich S 64.424,- geleistet wird. Alle diese
Malinahmen waren als Erhaltungsarbeiten zugunsten der 35 Hauptmieter deklariert und wurden als solche auch zum
Gegenstand des Mietzinserhohungsverfahrens gemacht. Beziiglich weiterer Erhaltungs- und Sanierungsarbeiten
wurde am 9. 10. 1989 eine =zusatzliche Forderung in Aussicht gestellt, doch sind diese Arbeiten vom
Mietzinserh6hungsantrag nicht erfalBt. Ob dem Wunsch der Antragstellerin entsprochen wird, die am 10. 4. 1989
deklarierte Widmung der Forderungsmittel zu andern, um sie Uberwiegend fur Verbesserungsarbeiten verwenden zu


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/19
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/18
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/18
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/18
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/18
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/18
https://www.jusline.at/entscheidung/339494
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/19
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/19
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/18
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1985_559_0/1985_559_0.pdf
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/18
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/18
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/273

konnen, ist offen. Nach der gemafR§ 273 ZPO zu beurteilenden Sachlage ist daher davon auszugehen, dal3 die
zugesicherten Annuitdtenzuschisse die Finanzierung jenes Erhaltungsaufwandes erleichtern sollen, den die
Antragstellerin auf die Hauptmieter tberwalzen will. Sollte sich - wie das Erstgericht meint - die Férderung der
Elektroinstallationsarbeiten wirklich zu einem Teil auf SanierungsmaBnahmen beziehen, ware dieser Umstand zu
vernachlassigen, weil ja nur ein Richtwert fur die Auswirkungen des Einsatzes 6ffentlicher Mittel auf das monatliche
Deckungserfordernis gefunden werden soll und es durchaus vertretbar erscheint, eine von der Férderungsbehoérde
zur Ganze Erhaltungsarbeiten gewidmete Unterstltzung auch zur Ganze in die Deckung des Erhaltungsaufwandes
einzurechnen. Im Ubrigen haben die Parteien die Qualifikation der verfahrensgegenstandlichen

Elektroinstallationsarbeiten als Erhaltungsaufwand gar nicht in Frage gestellt.

Im Ergebnis zutreffend hat daher das Rekursgericht das monatliche Deckungserfordernis um die gesamten
Annuitatenzuschuisse der offentlichen Hand laut schriftlicher Zusicherung vom 10. 4. 1989 reduziert. Sollte sich daran

im Zuge der Endabrechnung etwas andern, wird nach 8 19 Abs 3 MRG vorzugehen sein.
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