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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 19.04.1988

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 Richter in
der Mietrechtssache der Antragstellerin Svetlana S***, Hilfsarbeiterin, Wien 15., SchweglerstraBe 20/11-12, vertreten
durch Dr. Rainer Brachtel, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner Emil K*** Kaufmann, Wien 15,
Schweglerstral3e 20/7, vertreten durch Dr. Helmut Pfalz, Rechtsanwalt in Wien, wegen 8§ 16, 37 Abs. 1 Z 8 MRG infolge
der Revisionsrekurse beider Parteien gegen den BeschluR des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgerichtes vom 28. September 1987, GZ 48 R 236/87-18, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Fiinfhaus
vom 30. Juni 1986, GZ 6 Msch 43/84-13, unter Rechtskraftvorbehalt aufgehoben wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Beiden Revisionsrekursen wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist aufgrund des Mietvertrages vom 23. Dezember 1982 Hauptmieterin der 72 m2 grol3en, aus 2
Zimmern, Kabinett, Kiche mit Duschnische und Vorzimmer bestehenden Wohnung top. Nr. 11-12 in dem dem
Antragsgegner gehdrenden Haus Wien 15., SchweglerstraBe 20; der vereinbarte Hauptmietzins betragt S 1.330,--
monatlich wertgesichert. Sie rief die Schlichtungsstelle an, weil dieser Hauptmietzins das nach § 16 Abs. 2 Z 4 MRG
(Kategorie D) zulassige gesetzliche HochstausmalR Uberschreite. Der Antragsgegner erwiderte, dal die Wohnung durch
Zusammenlegung zweier Wohnungen geschaffen und im Standard angehoben worden sei; die von der Antragstellerin
aus Anlall des Mietvertragsabschlusses geleistete Zahlung von S 115.000,-- betreffe nicht die Kosten der
Zusammenlegung und Standardanhebung, sondern lediglich Sonderwinsche der Antragstellerin und die Abgeltung ihr
Uberlassenen Mobiliars. Nachdem die Entscheidung der Schlichtungsstelle durch Anrufung des Gerichtes seitens der
Antragstellerin gemal? § 40 Abs. 1 MRG aul3er Kraft getreten war, stellte das Erstgericht mit SachbeschluR fest, daf? der
Antragsgegner durch Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von S 1.330,-- das gesetzliche Zinsausmal? in
den Monaten Februar 1983 bis einschlieBlich Janner 1984 um je S 538,-- und in den Monaten Februar 1984 bis
einschliel3lich April 1984 um je S 451,60 Uberschritten habe; zugleich erliel es einen Auftrag nach & 37 Abs. 4 MRG.

Das Erstgericht stellte folgenden Sachverhalt fest:
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Die Antragstellerin war Hausbesorgerin im Haus Wien 15., Schweglerstral3e 20, und bewohnte dort die Wohnung top.
Nr. 12 als Dienstwohnung. Die benachbarte Wohnung top. Nr. 11 war seit 1. Marz 1977 an Norbert H*** vermietet.
Keine der beiden Wohnungen hatte ein Klosett im Wohnungsverband.

Norbert H*** lie3 die Wohnung top. Nr. 11 verwahrlosen; er réumte sie im August 1981. In der Wohnung blieb ein
Wasseranschlu mit Waschbecken zurtick, dessen AbfluB aber verstopft und nicht funktionsfahig war. Ein ebenfalls
vorhandener Durchlauferhitzer war gleichfalls nicht verwendbar, der Gasanschlu? vom Gaswerk gesperrt. Im Sommer
1982 zeigte das im Haus etablierte Werbestudio L*** GmbH Interesse fur das Objekt top. Nr. 11. Am 12. Juli 1982 traf
der Antragsgegner mit Dozent Walter B*** von der L*** GmbH eine Vereinbarung, wonach diese Gesellschaft die
Hauptmietrechte am Objekt erhalte; das Objekt werde von der Hausinhabung unentgeltlich elektrisch, wasser- und
heizungstechnisch komplett adaptiert, wobei die Heizkdrper sowie die Kombitherme aus den bisher von der
Gesellschaft gemieteten Raume demontiert und im Objekt top. Nr. 11 wieder montiert werden sollten. Der
Antragsgegner erneuerte den nassen FulRboden in dem Objekt; soweit die Boden vermorscht waren, wurden sie
herausgerissen und véllig neu gemacht, sonst wurden Spanplatten Gber den vorhandenen Boden gelegt. In einer Ecke
rechts von der Eingangsttr wurden ein neuer Wasseranschlu mit Ablauf sowie Anschllsse fur eine Dusche, aber keine
Brausetasse installiert. Auch wurde die Verrohrung fur die Zentralheizung verlegt, die an die im Buro des
Antragsgegners montierte Heiztherme angeschlossen werden sollte. SchlieBlich muf3ten die Wande durch Zuputzen
von Lochern ausgebessert und ausgemalt werden. Fir Rohre, Malfarben, Holz fur den Boden und dgl. gab der
Antragsgegner zwischen S 20.000,-- und S 30.000,-- aus; es kann nicht festgestellt werden, welcher Teil davon auf das
Installationsmaterial entfiel. Die Arbeit selbst wurde vom Vater des Antragsgegners kostenlos durchgefihrt. Die L***
GmbH entschloB sich dann aber, top. Nr. 11 nicht zu mieten und alle anderen Objekte, die sie im Haus gemietet hatte,
aufzugeben. Da sich die Antragstellerin dafur interessierte, die Wohnung top. Nr. 11 zu ihrer Dienstwohnung
dazuzunehmen, vereinbarte sie am 2. Dezember 1982 "als zukunftige Hauptmieterin des Objektes in der
SchweglerstraBe 20 Tur 11 + 12" mit dem Antragsgegner, diese Objekte in Hauptmiete zum
"Gesamtinvestitionsentschadigungsbetrag von S 115.000," zu mieten. Dieser Betrag sollte zur Ganze bei Ubernahme
des Hauptmietvertrages am 20. Dezember 1982 fallig sein; als Bezugstermin wurde der 1. Februar 1983 vereinbart. Die
Gesamtmiete einschlie3lich Betriebskosten sollte (monatlich) S 1.580,-- ohne 8 % Mehrwertsteuer betragen (wovon S
250,-- ausschlieBlich Umsatzsteuer auf das Betriebskostenpauschale entfielen, das gemaR dem tatsachlichen Aufwand
nach der Wohnnutzflache abgerechnet werden sollte). Es wurde ferner eine Wertsicherung des Mietpreises
vorgesehen. In der dartber schriftlich festgehaltenen Vereinbarung wird ferner ausgefiihrt, dal3 die Zusammenlegung
der Objekte 11 + 12 seitens des Vermieters als Voraussetzung flr die Mietverpflichtung gelte. Weiters wiirden eine neu
adaptierte Zentralheizung in beiden Objekten, eine Warmwasseraufbereitung durch einen Elektroboiler sowie diverse
Einrichtungsgegenstande Ubernommen. Die Baubewilligung werde der Vermieter einholen. Strom-, Gas- und
Heizkosten sollten zu Lasten der Hauptmieterin gehen.

Zwischen den Parteien war vereinbart, daRR bei Zusammenlegung der Wohnungen die Wiinsche der Antragstellerin
bertcksichtigt werden sollten, da ihr die Anordnung der Installationen in der vorhandenen Form nicht zusagte. Zu
diesem Zweck Ubergab die Antragstellerin dem Antragsgegner eine Skizze; sie duBerte auch muindlich ihre Winsche.
Die Anschlisse fur die Dusche und der Waschtisch, die in der Wohnung top. Nr. 11 installiert waren, wurden auf die
andere Seite der Trennwand in die Wohnung top. Nr. 12 verlegt. Die bisherige Eingangstlr zu top. Nr. 12 wurde
verschalt, die Zwischenrdume wurden mit Isoliermaterial geflillt; dort wurde der Waschtisch montiert. Daneben (an der
Trennwand zu top. Nr. 11) wurde auf einer auf dem FuBboden verlegten Isolierschichte eine Brausetasse mit
Armaturen installiert, die mit einer von der Antragstellerin bezahlten Duschabtrennung vom Raum (der Kiiche)
abgegrenzt ist. Im AnschluB daran, an der Trennwand zu top. Nr. 11, wurde eine Abwasche mit Armaturen und Abfluf3
neu installiert (top. Nr. 12 hatte zuvor kein Innenwasser gehabt).

Da die Antragstellerin ein Gerat zur Warmwasserbereitung wollte, stellte der Antragsgegner einen gebrauchten, aber
funktionierenden Elektroboiler zur Verfiigung. Im Zusammenhang damit wurde der AnschluBwert erhéht und es
wurden in allen Rdumen die Elektroinstallationen neu eingestemmt; in top. Nr. 12 wurde ein Teil der Stemmarbeiten
vom Ehemann der Antragstellerin gemacht. Steckdosen und Wandauslasse wurden nach den Winschen der
Antragstellerin neu angebracht.



Der in top. Nr. 12 vorhandene Gaszahler wurde entfernt, sodal3 die Gasversorgung der Wohnung nur mehr Gber den
in der ehemaligen Wohnung top. Nr. 11 montierten Gaszahler erfolgt. An der Stelle des abmontierten Zdhlers wurden
Anschluf3 und AbfluB fir eine Waschmaschine eingerichtet.

Die tatsachliche Zusammenlegung der Wohnungen erfolgte durch Herstellung eines Durchbruches zwischen den
beiden Wohnraumen. Auf Wunsch der Antragstellerin wurde ein weiterer Durchbruch zwischen der jetzt als Vorzimmer
dienenden ehemaligen Gangkuche der Wohnung top. Nr. 11 und der Kiche der Wohnung top. Nr. 12 hergestellt.
AuBerdem wurde, ebenfalls auf ihren Wunsch, die Tir vom Vorraum zum Wohnzimmer in top. Nr. 11, die an sich in

Ordnung gewesen war, durch Austausch von Zarge und Turblatt véllig erneuert.

Die Zentralheizungsanlage wurde auch auf top. Nr. 12 ausgedehnt, sodal8 auch in dem Wohnzimmer dieser Wohnung
ein Radiator vorhanden war. In der Kiche von top. Nr. 12 wurde auf Wunsch der Antragstellerin kein Radiator
angebracht; ebenso unterblieb der Einbau eines Klosetts und die Einrichtung eines eigenen Badezimmers, da die

Antragstellerin dies nicht wollte.

Die Elektroinstallationsarbeiten fihrte der Antragsgegner zusammen mit einem Freund selbst durch, lediglich der
Anschlul83 (einschlieRlich Installationen von Zahler, Zahlerkasten, FI-Schalter) wurde von einem Professionisten
vorgenommen. Die Umgestaltung der Sanitar- und Heizungsinstallationen erfolgte durch einen Installateur, dem der
Antragsgegner im Wege der Gegenverrechnung Buromaterial fir S 60.000,-- lieferte. An Kosten fur Material wendete
der Antragsgegner etwa S 22.500,-- auf, weiters bezahlte er an ein Elektrikerunternehmen fir den Anschluf3 der Anlage
S 4.838,--. FUr die Montage von Warmeverbrauchsmel3geraten bezahlte er S 2.252,86. Die Heizkorper kaufte er um
rund S 16.000,-- bis S 18.000,--.

Vereinbarungsgemal bezahlte die Antragstellerin am 23. Dezember 1982 den Betrag von S 115.000,--. Fir diesen
Betrag UberlieB ihr der Antragsgegner auch eine Schlafzimmereinrichtung, die aus einem Doppelbett, zwei
Nachtkastchen, einem 5tlrigen Kasten sowie einer Psyche mit Spiegel bestand, vier Jahre alt war und neu S 24.000,--
gekostet hatte.

Am selben Tag wurde Uber die Wohnung top. Nr. 11 + 12 ein neuer Hauptmietvertrag abgeschlossen, der am 1.
Februar 1983 wirksam werden sollte. Als "Hauptmietzins" (Mietzins) wurden S 1.580,-- angegeben, was jedoch auf
einem Irrtum beruhte, da in diesem Betrag S 250,-- an Betriebskosten enthalten waren. In der Wertsicherungsklausel
ist auch nur von einem Hauptmietzins von S 1.330,-- die Rede, was der getroffenen Vereinbarung entspricht. In § 11
(Sonstiges) ist festgehalten, dal3 die Wobnungen 11 + 12 in zusammengelegtem Zustand mit folgender Ausstattung
Ubernommen werden: Neu adaptierte Zentralheizung, neue Wasserinstallation, Warmwasseraufbereitung, Dusche,
Waschtisch sowie Anschlisse fir Waschmaschine und Abwasch, sowie Schlafzimmermdblierung. Die Betriebskosten
wulrden nach dem tatsachlichen Aufwand abgerechnet und betriigen derzeit S 250,--.

Im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages waren die Wohnungen noch nicht zusammengelegt. Keine hatte ein
Klosett im Wohnungsverband, eine Wasserentnahmestelle gab es nur in top. Nr. 11. Diese Wohnung war auch an die
Zentralheizung angeschlossen, die im Wohnzimmer zwei und in der Gangkulche (dem spateren Vorraum) einen groRen
Radiator hatte; der letztere sollte sowohl den spateren Vorraum als auch das Kabinett beheizen. Die Antragstellerin
bezog die zusammengelegte Wohnung top. Nr. 11 + 12 am 1. Februar 1983. Diese bestand zu diesem Zeitpunkt aus
einem Vorraum, einer Kiiche, zwei Wohnraumen und einem Kabinett und hatte eine Nutzflache von 72 m2. Sie hatte
kein Klosett im Wohnungsverband, aber eine Wasserentnahmemaoglichkeit, eine in einer Ecke der Kiiche aufgestellte
Dusche, die durch eine Duschabtrennung vom Ubrigen Raum abgeteilt war, hinter der man sich zwar duschen, nicht
aber an- und auskleiden konnte, sowie einen Elektroboiler zur Warmwasserversorgung. Die Wohnung war an eine
Zentralheizung angeschlossen, die in den beiden Wohnraumen sowie im Vorzimmer, nicht aber in Kiiche und Kabinett
Radiatoren hatte. Ab Februar 1983 schrieb der Antragsgegner der Antragstellerin einen Hauptmietzins von monatlich S
1.330,-- (ohne Umsatzsteuer) vor, den sie bis Janner 1984 bezahlte. Ab Februar 1984 bezahlte sie nur noch S 1.188,--

netto monatlich.
Diesen Sachverhalt unterzog das Erstgericht nachstehender rechtlicher Beurteilung:

Aufgrund ihrer Ausstattung habe die Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Mietvertrages (1. Februar 1983)
der Kategorie C entsprochen. Nach dem Wortlaut des § 16 Abs. 3 Satz 1 MRG wadre zwar der Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses, also der 23. Dezember 1982, der mal3gebliche Zeitpunkt, doch stelle diese Bestimmung nur auf
den Regelfall ab. Entscheidend sei der nach dem Inhalt des Vertrages vom Vermieter herzustellende und tatsachlich



geschaffene Zustand (MietSlg. 37.337). Die Wohnung habe zwar kein Klosett im Wohnungsverband (wobei es
unerheblich sei, ob dessen geplante Einrichtung auf Wunsch des kunftigen Mieters oder aus irgendwelchen anderen
Grinden unterblieben sei), aber eine funktionierende Warmwasseraufbereitungsanlage, die mit elektrischem Strom
betrieben worden sei und - wenn auch nicht mehr neu - zweifellos dem technischen Standard entsprochen habe,
aufgewiesen. Durch dieses Ausstattungsmerkmal der Kategorie A werde das Fehlen des Klosetts im Wohnungsverband
ersetzt (8 16 Abs. 3 Satz 2 MRG). Hingegen konnten weder Duschgelegenheit noch Zentralheizung eine
Standardanhebung bewirken. Bei der Dusche mangle es an der Voraussetzung eines eigenen Raums, der die
gleichzeitige Benutzung sowohl der Dusche als auch des anderen Raums ermdglichen wirde. Die Zentralheizung
beheize nicht alle Wohnraume, da Kiche und Kabinett keinen Heizkdrper hatten und auch eine Mitbeheizung des
Kabinetts durch einen im Vorraum montierten Radiator eine eigene Warmequelle nicht ersetzen kénne. Uber den
Kategoriemietzins hinaus kénne fur eine Wohnung ein hoherer angemessener Hauptmietzins vereinbart werden, wenn
diese der Kategorie C entspreche und deren Standard vom Vermieter nach dem 31. Dezember 1967 durch
Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstattungskategorie D, durch eine andere bautechnische Aus- oder
Umgestaltung groReren Ausmalies einer oder mehrerer Wohnungen der Kategorie D oder sonst unter Aufwendung
erheblicher Mittel angehoben worden sei, sofern der Vermieter die Wohnung binnen 6 Monaten nach Freiwerden an
einen nicht zum Eintritt in den Mietvertrag Berechtigten vermiete; diese Frist erhéhe sich um ein Jahr, wenn der
Vermieter die Arbeiten zur Standarderhdhung erst nach Raumung durch den Vormieter in Angriff genommen habe (8
16 Abs. 1 Z 6 MRG). Im vorliegenden Fall habe der Antragsgegner zwar die Wohnungen zusammengelegt, die dafur
sowie fur die Standardanhebung (d.h. far die Herstellung der Durchbriiche sowie die Installation des
Warmwasserboilers) aufgewendeten Mittel erreichten aber mit Sicherheit nicht jene S 115.000,--, die die
Antragstellerin als "Gesamtinvestitionsentschadigungsbetrag" und somit ausdrucklich fur die Umgestaltung und
Zusammenlegung der Wohnungen sowie Uberdies auch als Kaufpreis fir die Schlafzimmereinrichtung bezahlt habe.
Das Beweisverfahren habe das Vorbringen des Antragsgegners widerlegt, dal3 von dem Betrag nur die Sonderwunsche
der Antragstellerin finanziert worden seien. Tatsachlich habe die Antragstellerin die Zusammenlegung der Wohnungen
finanziert; dal? der Antragsgegner die Arbeiten mit diesem Geld dann de facto durchgefiihrt habe, sei nicht
ausschlaggebend. Die Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit der Vereinbarung eines angemessenen Hauptmietzinses
nach § 16 Abs. 1 Z 6 MRG seien daher nicht gegeben.

Der Hauptmietzins nach Kategorie C habe flr die Wohnung bis einschlie3lich Janner 1984 monatlich S 792,-- (S 11 x 72)
und ab Februar 1984 monatlich je S 878,40 (S 12,20 x 72) betragen. Durch Vorschreibung von monatlich S 1.330,--
ergebe sich eine Uberschreitung des gesetzlichen Zinsausmales von S 538,-- bis Janner 1984 und von S 451,60 ab
Februar 1984.

Wahrend die Antragstellerin den erstgerichtlichen Sachbeschlu3 unangefochten liel3, erhob der Antragsgegner
dagegen Rekurs mit dem Antrag, den Uberschreitungsfeststellungsantrag der Antragstellerin abzuweisen.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners Folge, hob den erstgerichtlichen Sachbeschluf3 auf und trug
dem Erstgericht unter Rechtskraftvorbehalt eine neue Entscheidung nach Verfahrenserganzung auf. Es fihrte aus:

Ob der Tatbestand des8 16 Abs. 1 Z 6 MRG im konkreten Fall verwirklicht sei, lasse sich anhand der erstgerichtlichen
Feststellungen noch nicht mit Sicherheit beurteilen. Es stehe zundchst nur fest, dall die 18monatige Vermietungsfrist
zwischen der Raumung durch den Vormieter (nach den Feststellungen "im August 1981" und somit frihestens zum 1.
August 1981) und dem Mietvertragsbeginn, der sich mit dem Bezugstermin durch die Antragstellerin decke (1. Februar
1983), eingehalten wurde. Des weiteren sei der ordnungsgemafle Zustand der nach den Vorstellungen der
Antragstellerin adaptierten Wohnung fur den Zeitpunkt ihres Bezuges nicht strittig. Ebenso verhalte es sich mit dem
Umstand, dall zwei Wohnungen der Kategorie D zusammengelegt wurden. Ob es Uberhaupt zu einer Anhebung
zumindest auf die Kategorie C gekommen sei - wie das Erstgericht angenommen habe -, lasse sich aufgrund der
bisherigen Feststellungen noch nicht abschlielfend beurteilen. Nach § 16 Abs. 3 Satz 2 MRG sei eine Wohnung in eine
Ausstattungskategorie auch bei Fehlen eines Ausstattungsmerkmals einzuordnen, wenn das fehlende
Ausstattungsmerkmal, nicht jedoch eine Badegelegenheit, durch ein oder mehrere Ausstattungsmerkmale einer
héheren Ausstattungskategorie aufgewogen werde. Wie das Erstgericht richtig erkannt habe, erfille die vorhandene
Duschkabine in der Kiche nicht das Erfordernis einer dem zeitgemaRen Standard entsprechenden Badegelegenheit
(Baderaum oder Badenische), wie sie flir die Ausstattungskategorien A und B gefordert werde. Ein zeitgemalier
Standard zum Zwecke des Badens (oder Duschens) erfordere unter anderem zumindest einen derart abgetrennten
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Raumteil, daR dessen bestimmungsgemalle Benitzung und die bestimmungsgemale Verwendung des anderen
Raumteils einander nicht erheblich beeintrachtigten. Stehe fur das Aus- und Ankleiden sowie das Abtrocknen ein
abgetrennter Raumteil nicht zur Verflgung, so kénne eine Duschtasse mit aufgesetzter Duschkabine heute nicht mehr
als zeitgemaRe Badegelegenheit angesehen werden (MietSlg. 36.322). Die Wohnung habe daher eine - nicht bloR3
wegen einer Funktionsstérung, sondern ihrer Konzeption nach - nicht zeitgemaR3e Duschgelegenheit aufgewiesen. Eine
dem zeitgemaRen Standard entsprechende Badegelegenheit als Ausstattungsmerkmal der héheren Kategorie A oder B
sei somit bei Mietvertragsbeginn nicht vorhanden gewesen. DalR nur eine zeitgemafRe Badegelegenheit den
Kategorieausgleich ermdgliche, wahrend ein nicht zeitgemaler Standard grundsatzlich den Kategorieausgleich auf
eine hohere Kategorie als die Kategorie C hindere, obwohl das Erfordernis der ZeitgemaRheit einer Badegelegenheit im
§ 16 Abs. 3 Satz 2 MRG nicht neuerlich genannt werde, ergebe sich daraus, dal nicht jede, sondern nur eine
zeitgemale Badegelegenheit eines der Ausstattungsmerkmale der héheren Kategorie sei.

Ob die vorhandene, Radiatoren in der Kiiche (samt Sanitdrbereich) und im Kabinett nicht aufweisende Zentralheizung
als Etagenheizung oder eine dieser gleichwertige stationdre Heizung im Sinne des § 16 Abs. 2 Z 1 MRG anzusehen sei,
lasse sich - entgegen der Ansicht des Erstgerichtes - noch nicht abschlieRend beurteilen. Ware ndmlich dennoch eine
ausreichende Beheizung der Kiche (samt Dusche) sowie des Kabinetts bei geschlossenen Turen durch die
Warmequellen in den angrenzenden Raumen, insbesondere den groRBen Heizkérper im Vorzimmer, gesichert, so
wurde die Heizung als Kategoriemerkmal einer hoheren Kategorie ausreichen (MietSlg. 37.319/6, 36.317). Ob der
Elektroboiler nur die aufgestellte Dusche oder eine weitere Warmwasserversorgungsstelle zumindest auch im
Kochbereich versorge, lasse sich den Feststellungen nicht entnehmen. Ein nur in der Dusche vorhandener
Warmwasseranschlul3 stelle jedenfalls das Kategorie-A-Merkmal der Warmwasseraufbereitung nicht her (MietSlg.
36.319/43). Eine Warmwasseraufbereitung habe im Vergleich zu dem auch in der Kategorie B erforderlichen
zeitgemaRen Badekomfort zur Voraussetzung, dalR das Warmwasser insbesondere auch in der Kiche entnommen
werden kdnne (Wirth in Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG 358).

Damit verbleibe im konkreten Fall einzig und allein das Vorzimmer als bereits gesichertes Ausstattungsmerkmal einer
héheren Kategorie, doch wirde dieses allein das Fehlen der Toilette im Inneren des Wohnungsverbandes nicht
aufwiegen.

Ergebe das weitere Verfahren jedoch die Voraussetzungen des Kategorieausgleichs auf Kategorie C - in Anbetracht des
fehlenden zeitgemaRen Standards der Duschgelegenheit kdnne sich eine hdhere Kategorie nicht ergeben -, so seien
die Voraussetzungen des§ 16 Abs. 1 Z 6 MRG und damit die Moglichkeit der Vereinbarung eines angemessenen
Mietzinses gegeben gewesen. Habe namlich die Wohnung nach den Zusammenlegungsarbeiten (hier zwar auch nach
Einigung Uber die Mietzinshdhe) und vor Beginn des Mietverhaltnisses die Ausstattungskategorie C aufgewiesen, so sei
es auf die Hohe der bei diesen Arbeiten aufgewendeten Mittel nicht angekommen.

§ 16 Abs. 1 Z 6 MRG nenne namlich als eine der drei gleichwertigen Tatbestandsvarianten die Zusammenlegung zweier
Wohnungen der Kategorie D. Da die bloBe Zusammenlegung von Kategorie-D-Wohnungen ohne weitere, und sei es
auch noch so geringfigige BaumalRnahmen nie eine héhere Kategorie mit sich bringen wiirde, misse aus § 16 Abs. 1 Z
6 MRG geschlossen werden, dal} die Zusammenlegung der Wohnungen nicht ursachlich fur die Kategorieanhebung
sein musse. Vielmehr erfllle die Wohnungszusammenlegung zweier Kategorie-D-Wohnungen, wenn damit auch nur
geringflgige Installationsarbeiten zwecks Herstellung des Kategoriemerkmales einer Wasserentnahmestelle oder eines
WC im Wohnungsverband einhergehen, unter den weiteren Voraussetzungen des ordnungsgemafen Zustandes und
der Einhaltung der Vermietungsfrist auch dann den Tatbestand, wenn damit weder eine bautechnische Aus- oder
Umgestaltung groBeren Umfanges noch eine Aufwendung erheblicher Mittel verbunden sei (MietSlg. 37.310/50). Nach
der Anordnung des § 16 Abs. 1 Z 6 MRG komme es auch nicht darauf an, wer die finanziellen Mittel fur die Arbeiten zur
Verfligung gestellt habe; wesentlich sei nur, dald die Arbeiten vom Vermieter und nicht vom Mieter durchgeflhrt
worden seien (MietSlg. 36.309). Der Durchfiihrung musse die Auftragserteilung an die Professionisten gleichgestellt
werden. Diese Uberlegung werde auch dadurch gestiitzt, daR selbst solche Einmalzahlungen, die vom Mieter dem
Vermieter zur Abgeltung fir von diesem durchgefiihrte oder durchzufiihrende, eine Standardanhebung bewirkende
Investitionen geleistet werden, als nicht geschuldet im Sinne des 8 27 Abs. 1 Z 1 und Abs. 3 MRG rulckforderbar seien
(MietSlg. 37.384); die Gegenleistung liege bereits im periodisch zu zahlenden Mietzins; fir die Adaptierungs- und
Zusammenlegungsarbeiten habe daher die Antragstellerin nichts geschuldet. Damit ware eine Vereinbarung Uber die
Hohe des Mietzinses bis zu der Angemessenheitsgrenze (8 16 Abs. 1 MRG) zulassig gewesen.
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Die Antragstellerin habe in ihrem an die Schlichtungsstelle gerichteten Antrag erklart, die Mietzinsvorschreibung von S
1.580,-- (gemeint S 1.330,--) der H6he nach zu bestreiten. Sollte daher im fortgesetzten Verfahren nach Erérterung mit
den Parteien noch strittig sein, ob die damit vereinbarten 18,47 S/m2 den ortsiblichen Mietzins Uberschritten hatten,
so werde sichdie Einholung eines diesbezlglichen Sachverstandigengutachtens nicht umgehen lassen. Im
fortgesetzten Verfahren werde das Erstgericht sohin zur Ermdglichung einer abschlieBenden Beurteilung, ob
Uberhaupt eine Standardanhebung erfolgt sei, die Feststellungen dahingehend zu erganzen haben, welche
Wasserentnahmestellen vom Warmwasserboiler versorgt werden und welche nicht, ob die vorhandene Zentralheizung
eine ausreichende Beheizung von Kabinett und Kiche trotz Fehlens von Radiatoren in diesen Raumen ermdgliche
sowie ob der vereinbarte Mietzins das ortsubliche Ausmal3 Gbersteige. Im Interesse einer mdglichst vollstandigen
Tatsachengrundlage zur Beurteilung der Katgorieanhebung durch Kategorieausgleich im Sinne des § 16 Abs. 3 MRG
werde es auch zweckmaRig sein, Feststellungen Uber die bislang nicht ertrterte Frage der Kichenausstattung der bei
Vertragsbeginn vorhandenen Ktiche zu treffen, denn fir die Widmung eines Raumes als Kuche bzw. eines Teiles eines
Raumes als Kochnische muBten gewisse Mindesterfordernisse wie EnergieanschluB, Koch- und Spllgelegenheit
vorliegen (MietSlg. 36.320/53, 37.320). Der Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof sei zuzulassen gewesen, weil
die Fragen, ob auch eine nicht zeitgemdRe Badegelegenheit den Kategorieausgleich auf eine hohere
Ausstattungskategorie als C ermdgliche, ob die Vorfinanzierung der Standardanhebung durch den Mieter die
Beglnstigung des § 16 Abs. 1 Z 6 MRG ausschliee und ob Uberhaupt die vereinbarungsgemafd vom Vermieter nach
Einigung Uber die Mietzinshéhe, jedoch vor Mietvertragsbeginn durchzufihrende Wohnungszusammenlegung den
Tatbestand des § 16 Abs. 1 Z 6 MRG erflille, von grundsatzlicher Bedeutung seien.

Gegen den unter Rechtskraftvorbehalt ergangenen AufhebungsbeschluR des Rekursgerichtes richten sich die
Revisionsrekurse beider Parteien. Die Antragstellerin begehrt die Wiederherstellung des erstgerichtlichen
Sachbeschlusses, in eventu, dem Erstgericht eine neue Entscheidung nach Verfahrensergdanzung - allenfalls auch unter
BerUcksichtigung der Frage der Einstufung des Mietobjektes in die Kategorie D - aufzutragen. Der Antragsgegner
beantragt die Abanderung des angefochtenen Beschlusses im Sinne der Antragsabweisung, in eventu die
ZurUckverweisung der Rechtssache zur neuen Entscheidung an das Rekursgericht.

Beide Revisionsrekurse sind zwar zulassig
(8 37 Abs. 3 Z 18 MRQ@), aber nicht berechtigt.

Die Antragstellerin vertritt zusammengefaRt den Standpunkt, dal die Wohnung in die Kategorie D einzuordnen sei,
weil schon jetzt feststehe, dal weder der Elektroboiler noch die Duschnische noch die Heizung zum
Kategorieausgleich fur das fehlende Innenklosett herangezogen werden kénnten. Die Voraussetzungen des § 16 Abs. 1
Z 6 MRG seien nicht nur mangels Standardanhebung, sondern auch deshalb nicht gegeben, weil die finanziellen Mittel
far die vom Antragsgegner durchgeflhrten Arbeiten zur Ganze von ihr und nicht, wie es das Gesetz verlange, vom
Antragsgegner stammten. Der Antragsgegner macht zusammengefaRt geltend, dal? die Wohnung ungeachtet des
fehlenden Innenklosetts im Hinblick auf die dem zeitgemadRBen Standard einer Badegelegenheit entsprechende
Duschanlage, den Elektroboiler und die Heizung in die Kategorie B einzustufen sei. Da der vereinbarte Hauptmietzins
lediglich dem Kategorie-B-Mietzins etwa gleichkomme, bedirfe es keines Sachverstandigenbeweises mehr zur Frage
der Angemessenheit dieses Hauptmietzinses im Sinne des § 16 Abs. 1 MRG, fUr dessen Zuldssigkeit Uberdies die
Einstufung der Wohnung in die Kategorie C genligen wiirde.

Dazu ist wie folgt Stellung zu nehmen:
Rechtliche Beurteilung

Zunéachst ist den Vorinstanzen darin beizupflichten, dald es ebenso wie bei der Beurteilung des Zustandes einer
Kategoriewohnung im Sinne des 8§ 16 Abs. 3 Satz 1 MRG auch bei der Beurteilung des Zustandes einer Wohnung in den
Féllen des § 16 Abs. 1 Z 5 oder 6 MRG entscheidend auf den nach dem Inhalt des Vertrages vom Vermieter
herzustellenden und tatsachlich geschaffenen Zustand ankommt; die zu § 16 Abs. 3 Satz 1 MRG entwickelte
Rechtsprechung (MietSlg. 37.337, 38.354 ua) gilt auch hier: In beiden Fallgruppen entspricht die Verknitpfung der
Zustandsbeurteilung mit dem VertragsabschluR blof} dem Regelfall (vgl. hiezu die Entscheidungen MietSlg. 37.310/50
und 37.311, die bereits auf den Zustand bei Ubergabe des Mietgegenstandes abstellen).

Die Ubereinstimmende Ansicht der Vorinstanzen, daf3 die in der Kiiche der Wohnung vorhandene Duschnische nicht
als eine dem zeitgemaRen Standard entsprechende Badegelegenheit im Sinne des § 16 Abs. 2 Z 1 bzw. 2 MRG
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qualifiziert werden kann, ist in der oberstgerichtlichen Rechtsprechung gedeckt, von der abzugehen kein Anlal3
besteht. Ebenso zutreffend ist die Auffassung der Vorinstanzen, dal3 die fehlende Badegelegenheit zeitgemalien
Standards nicht durch ein oder mehrere Ausstattungsmerkmale einer héheren Ausstattungskategorie aufgewogen
werden kann und eine den zeitgemaRen Standard entbehrende Badegelegenheit auch nicht geeignet ist, zum
Ausgleich fur ein fehlendes Ausstattungsmerkmal einer niedrigeren Ausstattungskategorie herangezogen zu werden.
Der Oberste Gerichtshof tritt ferner der mit Lehre und Rechtsprechung Ubereinstimmenden Meinung des
Rekursgerichtes bei, da3 es noch der von diesem aufgezeigten weiteren Feststellungen bedarf, um beurteilen zu
kénnen, ob der in der Wohnung vorhandene Elektroboiler die an eine Warmwasseraufbereitung im Sinne des § 16 Abs.
2 Z 1 MRG und die in der Wohnung vorhandene Heizung die an eine zentrale Warmeversorgungsanlage oder
Etagenheizung oder gleichwertige stationare Heizung im Sinne dieser Gesetzesstelle zu stellenden Anforderungen
erfillen. Der Umstand, daR sich die Antragstellerin mit der erstgerichtlichen Uberschreitungsfeststellung, die von der
Einstufung der Wohnung in die Katgorie C und von der Verneinung des Tatbestandes nach § 16 Abs. 1 Z 6 MRG aus
anderen Grunden ausging, zufriedengab, macht die erganzenden Feststellungen zur Beurteilung der
Kategorieeinstufung bei Bejahung der lbrigen Voraussetzungen des 8 16 Abs. 1 Z 6 MRG nicht entbehrlich. Sollte das
Erstgericht im fortgesetzten Verfahren zu dem Ergebnis gelangen, dal? die Wohnung in der Katgorie D verblieben ist,
kénnte eine Uberschreitungsfeststellung unter Zugrundelegung dieser Kategorieeinstufung allerdings mangels

Anfechtung des erstgerichtlichen Sachbeschlusses durch die Antragstellerin nicht Platz greifen.

Der Oberste Gerichtshof folgt schlieBlich dem Rekursgericht auch in der Auffassung, dal3 die Vorfinanzierung der vom
Antragsgegner vorgenommenen Standardanhebung durch die Antragstellerin, sollte sie zum Vorhandensein einer
Kategorie-C-Wohnung in ordnungsgemaliem Zustand gefihrt haben, die Beglnstigung des 8 16 Abs. 1 Z 6 MRG nicht
ausschliel3t. Die Antragstellerin hatte den von ihr zur Standardanhebung geleisteten (und vom Antragsgegner zu
diesem Zweck verwendeten) Betrag nach 8 27 MRG zurlckfordern kénnen, weil die unter den sonstigen (nicht die
Finanzierung betreffenden) Voraussetzungen des§ 16 Abs. 1 Z 6 MRG erfolgende Vermietung einer im Standard
angehobenen Wohnung durch den vereinbarten angemessenen Hauptmietzins abgegolten wird und eine echte
Mietzinsvorauszahlung nicht vorliegt (MietSlg. 37.383, 37.384, 38.404, 38.411/48;5 Ob 72/87 betreffend eine
Kategoriewohnung). Diesfalls hatte sie die Kosten der Standardanhebung nicht endgultig zu tragen gehabt. Fordert die
Antragstellerin diesen Betrag nicht zurlick, dann stellt dieser Betrag entweder eine effektiv zu verrechnende Einnahme
im Sinne des§ 20 Abs. 1 Z 1 MRG oder einen verrechnungsfreien Ertrag dar (vgl. dazu Wurth in Korinek-Krejci,
Handbuch zum MRG 379 FN 154, 383 FN 165; derselbe [zweifelnd] in Rummel, ABGB, Rz 5 zu § 20 MRG; Derbolav, MRG
70 FN 5; Call-Tschutscher 211; MietSlg. 35.508). Dal3 § 16 Abs. 1 Z 5 oder 6 MRG auch anwendbar ist, wenn die
erheblichen Mittel aus der Mietzinsreserve aufgebracht worden sind, wurde bereits wiederholt entschieden

(MietSlg. 36.305/33; EvBI. 1985/126 ua); dies gilt umso mehr bei einer Finanzierung aus letztlich verrechnungsfreien
Ertragen des Hauses.

Halt das Rekursgericht, von einer zutreffenden Rechtsansicht ausgehend, das Beweisverfahren zum Zweck der
Beurteilung der Frage der Angemessenheit des vereinbarten Hauptmietzinses noch fur erganzungsbedurftig, so kann
dem der Oberste Gerichtshof als reine Rechtsinstanz nicht entgegentreten.

Es war daher beiden Revisionsrekursen ein Erfolg zu versagen.
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