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@ Veroffentlicht am 27.09.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Zehetner, Dr. Klinger und Dr. Schwarz als weitere
Richter in der Mietrechtssache des Antragstellers Ernst R¥**,

4222 Luftenberg, Statzing Nr. 58, vertreten durch Wolfgang W***, Angestellter des Mieterschutzverbandes Osterreichs
(Landesleitung fur Oberosterreich), 4020 Linz, MuseumstraRBe 5, gegen die Antragsgegnerin L***-GemeinnUtzige
Landeswohnungsgenossenschaft mbH, 4020 Linz, GarnisonstraBe 22, vertreten durch Dr. Manfred Klicnik,
Rechtsanwalt in Linz, wegen 8 22 Abs 1 Z 7 WGG (§ 14 d WGG) infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den
Beschlul3 des Landesgerichtes Linz als Rekursgerichtes vom 10. Mai 1988, GZ 18 R 310/88-15, womit der BeschluR des
Bezirksgerichtes Mauthausen vom 15. Janner 1988, GZ Msch 10/87-11, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Der Antragsteller ist Mieter (oder Nutzungsberechtigter) in dem der Antragsgegnerin gehdrenden Wohnhaus in
Statzing Nr. 58. Die Antragsgegnerin hebt ab 1. Oktober 1987 vom Antragsteller einen monatlichen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag gemaf 8 14 d WGG von S 459,24 ein. Dieser Betrag liegt innerhalb des durch § 14 d Abs 3 WGG
normierten Rahmens. Fir dieses Wohnobjekt ist der Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen. Die Baubewilligung
lag im Zeitpunkt des erstmaligen Einhebens des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages mindestens 10 Jahre zurUck.

Der Antragsteller begehrte die Entscheidung, daR durch die Vorschreibung dieses Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages das hochstzulassige Entgelt ab 1. Oktober 1987 um monatlich S 459,24 Uberschritten wurde.
Die Einhebung dieses Betrages sei unzuldssig, weil notwendige Erhaltungsarbeiten bzw. nitzliche Verbesserungen
weder erkennbar seien noch in absehbarer Zeit notwendig wirden. Die ordnungsgemalle Erhaltung des Hauses sei
durch die Bauerneuerungsriickstellung gesichert.

Das Erstgericht wies den Antrag auf Grund des wiedergegebenen unbestrittenen Sachverhaltes das Begehren des
Antragstellers ab. Die Entscheidung, ob und in welcher Hohe ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag einzuheben
sei, treffe eigenverantwortlich die gemeinnitzige Bauvereinigung. Das Gericht kdnne daher nicht prifen, ob
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Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten Uberhaupt notwendig seien und ob nicht deren Kosten durch die
Bauerneuerungsruckstellung ohnehin gedeckt seien. Die Voraussetzungen des § 14 d WGG fur die Einhebung des
Erhaltungsbeitrages seien dem Grunde und der Héhe nach erfullt.

Gegen diese Entscheidung erhob der Antragsteller Rekurs. Seiner Ansicht nach musse die Antragsgegnerin beweisen,
ob Uberhaupt Erhaltungs- oder VerbesserungsmalRnahmen notwendig seien und dal3 hiefur die fur die Erhaltungs-
und Verbesserungsmalinahmen nach 8 14 Abs 1 Z 5 WGG eingehobenen und einzuhebenden Betrage nicht
ausreichten. Die erstgerichtliche Rechtsansicht, dal3 die Bauvereinigung allein dariber zu entscheiden habe, ob und
welcher Hohe sie einen Beitrag nach 8 14 d WGG einhebe, sei unrichtig. Sollte 8 14 d WGG tatsachlich in diesem Sinn
ausgelegt werden mdussen, dann sei er verfassungswidrig, weil durch das alleinige Entscheidungsrecht der
gemeinnUtzigen Bauvereinigung der Anspruch des Antragsgegners auf Entscheidung durch unabhéngiges und
unparteiisches Gericht verletzt werde (Art. 6 MRK), durch die Beitragsleistung erst gegen Abrechnung und Uberpriifung
auf widmungsgemaRe Verwendung nach 10 Jahren das Recht des Antragstellers auf Unverletzlichkeit seines Eigentums
verletzt werde (Art. 5 StGG, Art. 1 des ersten Zusatzprotokolls zur MRK) und schlieBlich der Gleichheitsgrundsatz
verletzt wirde (keine Pflicht zur Gleichbehandlung aller Mieter bzw. Nutzungsberechtigten eines Hauses; Entstehen
vollig unterschiedlicher Preisklassen von Wohnungen allein auf Grund einer willklrlichen Vorschreibung durch die

gemeinnutzige Bauvereinigung).

Das Gericht zweiter Instanz gab dem Rekurs des Antragstellers nicht Folge. Es billigte die erstgerichtliche Rechtsansicht
betreffend die Auslegung des § 14 d Abs 1 WGG. Es hatte keine Bedenken gegen die VerfassungsmaRigkeit der den
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag betreffenden Vorschriften des WGG, weil

a)

die gemeinnitzige Bauvereinigung einer mehrfachen Kontrolle ihrer Tatigkeit, letztlich auch durch das Gericht, sowohl
im streitigen als auch in den zum Sonderwohnrechtsverfahren ausgestalteten auerstreitigen Verfahren (8§ 21 und 22
WGG, 37 bis 41 MRG) unterliege (siehe Meinhart in Korinek-Krejci, Handbuch zum Mietrechtsgesetz 587);

b)

kein verfassungswidriger Eingriff in das Eigentum des Antragstellers vorliege. Der Antragsgegnerin dirfe nicht
unterstellt werden, daB diese die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage nur deswegen einhebe, um aus der Differenz
zwischen den tatsachlich erzielten Zinsen und den gesetzlichen Zinsen einen Gewinn zu erzielen. Diese abstrakte
MilZbrauchsmaéglichkeit werde auch durch die mehrfachen Kontrolleinrichtungen sowie durch diein 8 14 d

Abs 4 WGG festgelegten jihrliche gesonderte Abrechnungspflicht verhindert. Ahnlich wie in der Bestimmung des§ 21
Abs 3 MRG, welche bei einer Jahrespauschalverrechnung der Betriebskosten den jeweiligen Hauptmieter verpflichtet,
den Fehlbetrag zu entrichten bzw. berechtigt den UberschuRbetrag zu fordern, habe auch in der Bestimmung des § 14
d

Abs 8 WGG (Ruckforderungsberechtigung des im Zeitpunkt der Falligkeit des Ruckforderungsanspruches jweiligen
Nutzungsberechtigten bzw. Mieters) der Gesetzgeber den burgerlich-rechtlichen Grundsatz des Gleichgewichtes von
Leistung und Gegenleistung bei der Rickzahlung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages an den jeweiligen
Hauptmieter hintangesetzt. Uberdies wiirden dadurch nicht jedwede Bereicherungsanspriiche des Vormieters an den
jeweiligen Hauptmieter, dem die Beitrage ausbezahlt wurden, ausgeschlossen;

o)

aus dem Kostendeckungsprinzip des § 13 Abs 1 WGG das Gleichbehandlungsgebot abgeleitet werden kénne, wie es§
45 Abs 3 MRG fir seinen - die Antragsgegnerin nicht betreffenden - Geltungsbereich normiere (vgl. Wirth-Zingher,
MRG 86 Anm. 1 d zu § 14 d WGG).

Wegen der grundsatzlichen Bedeutung dieser Rechtssache sowie mangels oberstgerichtlicher Rechtsprechung zur
Bestimmung des § 14 d WGG lie3 das Gericht zweiter Instanz den weiteren Rekurs an den Obersten Gerichtshof zu.

Gegen die Entscheidung des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs des Antragstellers in dem er sowohl seine
Rechtsmeinung zur Auslegung des &8 14 d WGG aufrecht erhédlt und unter Wiederholung der im Verfahren vor der
zweiten Instanz gedullerten Bedenken gegen die VerfassungsmaRigkeit des § 14 d WGG anregt, dessen Aufhebung
beim Verfassungsgerichtshof zu beantragen. Die Antragsgegnerin begehrt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
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Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist nicht berechtigt. Der Oberste Gerichtshof hat keine Bedenken gegen die VerfassungsmaRigkeit
der fur diese Entscheidung prajudiziellen Bestimmungen des § 14 d WGG.

1. Zur Auslegung des 8 14 d Abs 1 WGG:

Der Oberste Gerichtshof legte § 45 Abs 2 Satz 1 MRG, dessen Regelung derjenigen des § 14 d Abs 1 Satz 1 WGG - mit
Ausnahme der Mal3geblichkeit eines bestimmten Zeitpunktes der erteilten Baubewilligung - entspricht, so aus, dal die
Einhebung von Erhaltungsbeitragen auf einer eigenverantwortlichen Entscheidung des Vermieters beruhe. Er sei nicht
verpflichtet, von vornherein bekannt zu geben, welche Erhaltungsarbeiten seiner Ansicht nach voraussichtlich
erforderlich sein wirden. Im Fall einer Fehleinschatzung habe er die gesetzlichen Folgen zu tragen (5 Ob 117/86; 5 Ob
105/87).

Der Oberste Gerichtshof ist nicht veranlaBt, bei Auslegung der entsprechenden Bestimmung des WGG einen anderen
MaBstab anzulegen.

8 14 d Abs 1 WGG gestattet der Bauvereinigung die Einhebung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages in dem
in 8 14 d Abs 3 WGG beschriebenen Ausmald zu einem bestimmten Zweck, ohne zu verlangen, dal3 die tatsachliche
Verwendung der einzuhebenden Mittel schon im Zeitpunkt der Einhebung fur konkrete Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten feststehen misse. Die Diktion des 8 14 d Abs 1 WGG gestattet der Bauvereinigung die
Einhebung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages unter bestimmten dort genannten Bedingungen (Argument:
".... sofern der Miet- und Nutzungsgegenstand ..."), wobei gleichzeitig der Grund fiir diese Regelung angefuhrt wird
(Argument: "im Interesse einer rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung ..."). Die normative Ausgestaltung
dieser fur den Gesetzgeber malRgebenden Begriindung fir die Zuldssigkeit der Einhebung eines Erhaltungsbeitrages

erfolgt allerdings erst in anderen Bestimmungen des WGG (z.B. Ruickzahlungspflicht laut 8 14 d Abs 7 WGG).
2. Zu geltend gemachten verfassungsrechtlichen Bedenken:

Der Antragsteller bezweifelt die VerfassungsmaRigkeit der Bestimmung des 8 14 d WGG, weil infolge der Einseitigkeit
der Festsetzung des Erhaltungsbeitrages durch die gemeinnitzige Bauvereinigung sein Recht auf ein gerichtliches
Verfahren in Zivilsachen verletzt wirde (Art. 6 Abs 1 MRK), wegen des mdglicherweise 10 Jahre dauernden
unberechtigten Vermdgenstransfers vom Antragsteller auf die gemeinnitzige Bauvereinigung der Antragsteller in dem
verfassungsrechtlichen geschitzten Eigentumsrecht verletzt wirde (Art. 5 StGG; Art. 1 des ersten Zusatzprotokolls zur
MRK) und weil schliel3lich wegen der Médglichkeit der Einhebung unterschiedlich hoher Erhaltungsbeitrage der
Gleichheitsgrundsatz verletzt wirde.

Der Oberste Gerichtshof teilt die vom Antragsteller in der Rechtsmittelschrift ausfuhrlich dargestellten Bedenken aus
folgenden Erwagungen nicht:

8 14 d WGG ist eine Bestimmung des materiellen Rechtes, welche einen Teil der zwischen der gemeinnitzigen
Bauvereinigung und dem Wohnungsbenutzer bestehenden gegenseitigen Rechte und Pflichten regelt, ahnlich der
vergleichbaren Bestimmung des 8 45 Abs 2 MRG betreffend die diesbezlglich gegenseitigen Rechte und Pflichten
zwischen Vermieter und Mieter. Ob sich ein Vertragsteil - im gegenstandlichen Fall die gemeinnutzige Bauvereinigung -
normgerecht verhdlt, d.h., ob ihr Begehren auf Erbringung bestimmter Geldleistungen (hier: Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag) den Normen des materiellen Rechte entspricht, kann aber von der sich beschwert erachtenden
Partei in dem hiefUr vorgesehenen aullerstreitigen Verfahren geltend gemacht werden. Ein Widerspruch der
Bestimmung des § 14 d WGG gegen Art. 6 MRK, wonach jedermann Anspruch darauf hat, dal? seine Sache in billiger
Weise 6ffentlich und innerhalb einer angemessenen Frist von einem unabhdngigen und unparteiischen, auf Gesetz
beruhenden Gericht, das Uber zivilrechtliche Anspriiche und Verpflichtungen zu entscheiden hat, gehort wird, ist daher
nicht erkannbar. Art. 6 MRK soll gewisse verfahrensrechtliche Garantien fiir Streitigkeiten Uber zivilrechtliche
Anspriche bieten, nicht aber die materiellrechtliche Ausgestaltung zivilrechtlich zu beurteilender Rechte und Pflichten

normieren.

Ebenso wie das Mietrechtsgesetz enthdlt auch das WGG Bestimmungen zum Schutz des Mieters
(Nutzungsberechtigten), die sich als Beschrankung des Eigentums des Vermieters (der gemeinnutzigen Bauvereinigung)
darstellen. § 14 d WGG mildert nun die nach der friheren Regelung bestandenen Eigentumsbeschrankungen dadurch,
daB der Vermieter (gemeinniitzige Bauvereinigung) weitere Gegenleistungen vom Mieter (Nutzungsberechtigten)
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begehren darf. Wahrend aber der Vermieter (gemeinnltzige Bauvereinigung) wegen der gleichfalls eine
Eigentumsbeschrankung darstellenden Beschrankung der Kiandigungsgriinde an das Vertragsverhaltnis gebunden
bleibt, kann der Mieter (Nutzungsberechtigte) das Vertragsverhaltnis ohne Beschrankung auf gewisse Grinde
beenden, so dal3 er sich nicht jeder vom Vermieter begehrten Gegenleistung, die dieser im Rahmen der gesetzlichen
Begrenzungen verlangen kann, aussetzen muf3. Von einer Enteignung kann daher bei der hier allein maRgebenden
juristischen Betrachtungsweise dann keine Rede sein, wenn ein Vertragsteil im Falle eines Dauerschuldverhaltnisses
eine Gegenleistung zu erbringen hat, der er sich durch Beendigung dieses Vertragsverhaltnisses entziehen kénnte. Die
in § 22 Abs 8 WGG normierte Ruckforderungsberechtigung desjenigen, der im Zeitpunkt der Falligkeit des
Ruckforderungsanspruches Mieter oder Nutzungsberechtigter des Mietgegenstandes ist, muB in diesem Verfahren auf
ihre verfassungsrechtliche Unbedenklichkeit nicht untersucht werden, weil sie in der hier zu entscheidenden
Rechtssache vom Obersten Gerichtshof nicht anzuwenden ist. Da nicht widmungsgemal3 verbrauchte Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage samt angemessener Verzinsung zurlckzuerstatten sind, verfangt die auf dem Unterschied
zwischen tatsachlich erzielten und gesetzlichen Zinsen beruhende Argumentation des Antragstellers nicht.

Eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes durch den Gesetzgeber liegt nicht vor, wenn er in privatrechtlichen
Normen die Vertragsteile nicht verpflichtet, im Falle gleichgearteter Sachverhalte auch Vertrage gleichen Inhaltes
abzuschlieRen oder wenn er es einem Vertragsteil freistellt, ihm gebihrende Leistungen nicht von jedem anderen
Vertragsteil zu begehren. Selbst wenn aber im Einzelfall eine Verletzung des Gleichbehandlungsgebotes auch eine
Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes darstellen kénnte, ware damit fir den Antragsteller nichts gewonnen. Obwohl
namlich der Gesetzgeber - wie schon das Rekursgericht zutreffend ausfihrte - in § 14 d WGG im Gegensatz zu § 45 Abs
3 MRG kein ausdruckliches Gleichheitsgebot normierte, liel3e sich ein solches - fiir den Fall der Erforderlichkeit zweck
verfassungskonformer Auslegung des Gesetzes - aus dem Kostendeckungsprinzip des &8 13 Abs 1 WGG ableiten (vgl.
Wirth-Zingher, MRG2 Anm. 1 d zu § 14 d WGG). Dem Revisionsrekurs war daher der Erfolg zu versagen.
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