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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 01.09.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof.Dr. Griehsler, Dr. Jensik, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als
weitere Richter in der Mietrechtssache der antragstellenden Vermieter 1) Christine S***, Angestellte, 117-46 Park Lane
50, Kew Gardens, New York 11418, und

2) Dr. Rudolf L***, Universitatsassistent, TechnikerstraRe 15, 6020 Innsbruck, beide vertreten durch Dr. Roswitha

Ortner, Rechtsanwalt in Villach, wider die Mieter und Antragsgegner

1) Dr. Ute M*** und 2) Dr. Klaus M***, beide Rechtsanwalte, Burggasse 25, 9020 Klagenfurt, wegen Angemessenheit
des Erhaltungsbeitrages, infolge Revisionsrekurses der antragstellenden Vermieter gegen den BeschluR des
Landesgerichtes Klagenfurt als Rekursgerichtes vom 31. Oktober 1986, GZ 1 R 484/86-21, womit der SachbeschluR? des
Bezirksgerichtes Klagenfurt vom 10. Juli 1986, GZ Msch 11/85-16, infolge Rekurses der Mieter und Antragsgegner
abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird zur Ergdnzung des Verfahrens und
neuerlichen Entscheidung in die erste Instanz zurlickverwiesen.

Text
Begrindung:

Die Antragsgegner sind Mieter von Birordumlichkeiten mit einer Nutzflache von ca. 145 m2 im ersten Obergeschol3
des Hauses Burggasse 25 in Klagenfurt. Der daflr in den Jahren 1959/1963 vereinbarte Pauschalmietzins betragt 1.200
S per Monat.

Die antragstellenden Vermieter begehrten im Verfahren zur Uberpriifung der Angemessenheit des den
Antragsgegnern vorgeschriebenen Erhaltungsbeitrages, diesen ab 1. Marz 1983 mit monatlich 2.076,17 S, zumindest
aber mit 2.053,63 S festzusetzen. Das Erstgericht beschloB, dall die Antragsgegner ab 1. Marz 1983 einen
Erhaltungsbeitrag im Sinne des § 45 MRG von monatlich 1.948,91 S zu entrichten haben, und begriindete seine
Entscheidung im wesentlichen folgendermaRen:

Fur die Berechnung des Erhaltungsbeitrages - zu dessen Einhebung grundsatzlich die Voraussetzungen gegeben seien -
sei vom Hauptmietzins auszugehen, der bei einem vereinbarten Pauschalmietzins erst ermittelt werden musse. Die
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Gleichsetzung des Hauptmietzinses mit dem vereinbarten Pauschalmietzins sei nach dem klaren Gesetzeswortlaut
ausgeschlossen; der im Pauschalmietzins enthaltene Nebenkostenanteil habe bei der Ermittlung des
Erhaltungsbeitrages auller Betracht zu bleiben. Der Erhaltungsbeitrag werde berechnet, indem man den fiktiven
Hauptmietzinsanteil - dem nur die Bedeutung einer Rechengréoe zukomme - durch Substraktion des auf den
Zeitpunkt des Inkrafttretens des MRG bezogenen anrechenbaren Nebenkostenbeitrages vom Pauschalbetrag ermittelt.
Eine echte Aufspaltung des Hauptmietzinses lasse sich jedoch nicht rechtfertigen, denn sie sei im MRG nicht
vorgesehen und verstieBe auch gegen allgemeine Grundsatze des Vertragsrechtes. Auf der Grundlage der
vorliegenden Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 1981 ergebe sich folgende Berechnung:

GemaR 8 16 Abs 2 Z 1 MRGzu errechnen-
der Hauptmietzins bei einer Nutzflache
von gerundet 145 m2 S 3.190,--
2/3 hievon $2.126,66
abzuglich des auf den Mietgegenstand

bei Zugrundelegung eines Lastenauf-
teilungsschlissels von 14,42 % =

1.022,25 S entfallenden fiktiven Haupt-
mietzinses flr das Jahr 1981 von
monatlich - S 177,75
daher monatlicher Erhaltungsbeitrag von S 1.948,91.

Das Gericht zweiter Instanz wies in Abanderung dieser erstinstanzlichen Entscheidung den Antrag der Vermieter ab. Es

fahrte zur Begrindung seiner Entscheidung im wesentlichen an:

Es sei hier ausschliel3lich von Bedeutung, ob es zuldssig ist, den vereinbarten Pauschalmietzins derart aufzuspalten,
dall man zu einem Hauptmietzins gelangt. Der Oberste Gerichtshof habe in seiner Entscheidung5 Ob 18/84
ausgesprochen, dal3 es dem Wesen einer Pauschalmietzinsvereinbarung entspreche, dal? der Vermieter das Risiko
vorhersehbarer Erhéhungen der ihn treffenden Lasten voll zu tragen habe. Das Rekursgericht sei der Ansicht, dal3
damit das Problem der Aufspaltung von Pauschalmietzinsen abschlieBend geldst sei. Es sei kein Grund ersichtlich,
warum der Vermieter, der sich durch den Abschlul3 eines Mietvertrages mit einem vereinbarten Pauschalmietzins der
Moglichkeit begeben hat, Erhéhungen der ihn treffenden Lasten auf den Mieter zu Uberwalzen, tUber § 45 MRG eine
Pauschalmietzinsvereinbarung zu Fall bringen konnte; dies auf dem Umweg der Ermittlung eines fiktiven
Hauptmietzinsanteiles, dem die Bedeutung einer bloBen RechengréRe zukame, wobei sich eine "echte" Aufspaltung
des Hauptmietzinses auch nach der sonst gegenteiligen Ansicht Paltens (ImmZ 1985, 396 f) nicht rechtfertigen liel3e.
Die ganzen Schwierigkeiten, die einer solchen Vorgangsweise begegneten, zeigten sich klar im Zusammenhang mit der
Frage des Zeitpunktes fur die Ermittlung des fiktiven Hauptmietzinsanteiles; jener des Inkrafttretens des MRG sei
vollkommen willkirlich und ebenso wie die Aufspaltung des Pauschalmietzinses selbst ohne die geringste gesetzliche
Deckung.

Diese Entscheidung bekampfen die antragstellenden Vermieter mit Revisionsrekurs; sie beantragen, in Abanderung
der angefochtenen Entscheidung den Erhaltungsbeitrag fir den Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Dezember 1983 mit
1.955,79 Sund ab 1. Janner 1984 mit 2.074,70 S festzusetzen.

Die Hauptmieter und Antragsgegner begehren, dieses Rechtsmittel als unzuldssig zurlckzuweisen; hilfsweise
beantragen sie, dem Rechtsmittel nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zuldssig und berechtigt.

Der Sachbeschlul3 des Rekursgerichtes ist in Anbetracht der einheitlich beantworteten Frage, dal3 das Begehren der
antragstellenden Vermieter dem Grunde nach nicht zu Recht besteht, wegen des damit ausgedrickten untrennbaren
Sachzusammenhanges nicht in eine teils bestatigende und mangels Rechtsmittel-Zulassigkeitserklarung
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unanfechtbare und in eine abandernde und daher anfechtbare Entscheidung zerlegbar; vielmehr ist dieser
SachbeschluR als einheitlich abandernde Entscheidung voll anfechtbar.

In der Sache selbst kann der Ansicht des Gerichtes zweiter

Instanz nicht beigestimmt werden, dal3 die Vorschreibung und
Einhebung eines Erhaltungskostenbeitrages im Sinne des§ 45 MRG bei
einem vereinbarten Pauschalmietzins nicht in Betracht komme. Es ist
zwar richtig, dafl3 der Oberste Gerichtshof in der Entscheidung vom

13. November 1984, 5 Ob 18/84, die Ansicht aussprach, es liege im
Wesen der Pauschalmietzinsvereinbarung, dal3 der Vermieter das Risiko
vorhersehbarer Erhthungen der ihn treffenden Lasten voll zu tragen
hat, selbst wenn diese das vereinbarte Entgelt Ubersteigen, doch hat
sich diese Aussage ausdrticklich nur auf die Betriebskosten und
offentlichen Abgaben, nicht jedoch auf den von diesen
Ersatzforderungen seiner Natur nach véllig verschiedenen
Erhaltungskostenbeitrag bezogen, wie dem dortigen Klammerzitat
deutlich zu entnehmen ist. Der Gesetzgeber hat mit der Einfuhrung
des Erhaltungskostenbeitrages durch das MRG die Absicht verfolgt,
die gesetzlichen Altmietzinse um diese zweckgebundenen Betrage
erhéhen zu lassen, wenn die Erhaltungs- und (nunmehr auch) die
Verbesserungskosten in der Mietzinsreserve und den laufenden
Hauptmietzinseingangen keine Deckung finden (vgl. Wirth in Rummel,
ABGB Rz 2 und 9 zu§ 45 MRG). Zur Zeit der
Pauschalmietzinsvereinbarungen der Parteien (1959 bzw. 1963) hat es
diese Regelung nicht gegeben und es muf3ten die Vermieter mit der
Einfuhrung einer derartigen Regelung auch nicht rechnen, so daf3 mit
der Pauschalmietzinsvereinbarung auch nicht (schlUssig) auf das den
Vermietern nunmehr eingerdaumte Recht auf Vorschreibung und Einhebung
eines Erhaltungskosten- und Verbesserungsbeitrages Verzicht
geleistet wurde. Das Erstgericht hat deshalb richtig erkannt, daf

die Vereinbarung eines Pauschalmietzinses in dem hier zur
Entscheidung stehenden Fall nicht die Vorschreibung und Einhebung
eines Beitrages nach 8 45 MRG ausschlieR3t. Es ist freilich die Frage

zu beantworten, wie der reine Mietzins ermittelt werden soll, der im
vereinbarten Pauschalbetrag enthalten ist, und auf welchen Zeitpunkt

dabei abzustellen ist. Dem Erstgericht ist in der Ansicht zuzustimmen, daf3 der fiktive Mietzins durch Substraktion des
Nebenkostenbetrages vom vereinbarten Pauschalbetrag zu ermitteln ist; indessen ist nicht, wie das Erstgericht meint,
der Zeitpunkt des Inkrafttretens des MRG maRgebend, vielmehr mul} auf den Zeitpunkt des Abschlusses der
Pauschalmietzinsvereinbarung abgestellt werden, wobei hier die zuletzt im Hinblick auf die VergrofRerung des
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Bestandobjektes im Jahre 1963 getroffene Vereinbarung bestimmend ist. Bezogen auf diesen Zeitpunkt wird deshalb
der fiktive (reine) Mietzins zu ermitteln und davon ausgehend im Sinne des8 45 MRG auch der
Erhaltungskostenbeitrag zu berechnen sein.

Aus diesem Grunde ist in Stattgebung des Revisionsrekurses der antragstellenden Vermieter unter Aufhebung der
Sachbeschllsse der Vorinstanzen die Rechtssache zur Verfahrenserganzung und neuerlichen Entscheidung in die erste

Instanz zurlickzuverweisen.
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