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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 09.09.1986

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. Hofmann, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als Richter in
der Mietrechtssache der Antragsteller 1.) Reg.Rat Katharina P*** und 2.) Hildegard C***, geschiedene O***, geborene
P*** beide

Pelikangasse 10/1/8, 1090 Wien, beide vertreten durch Dr. Karl Zingher, Rechtsanwalt in Wien, wider den
Antragsgegner Dr. Herbert K***, HauseigentiUmer, KaufingerstraBe 25, D 8000 Munchen, BRD, vertreten durch Dr.
Peter Ponschab, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37 Abs.1 Z 13 MRG infolge Revisionsrekurses der Antragsteller gegen
den Beschlul3 des Landesgerichtes flir ZRS Wien als Rekursgerichtes vom 9. April 1986, GZ. 41 R 1174/85-20, womit der
BeschluR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 20. August 1985, GZ. 44 Msch 38/84-16, abgeandert wurde,
folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene BeschluR des Rekursgerichtes wird dahin abgedndert, dall der erstgerichtliche SachbeschluR
wiederhergestellt wird.

Der Antragsgegner ist schuldig, den Antragstellerinnen die mit 40,-- S bestimmten Barauslagen des Rekursverfahrens
binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Mit dem am 19.7.1983 bei der Schlichtungsstelle des Magistrates der Stadt Wien erhobenen Antrag begehrten die
Antragsteller die Feststellung, der Antragsgegner habe ihnen gegenuber als Mieter der Wohnung Nr.3 im Haus Wien 9.,
Pelikangasse 10, durch die Vorschreibung und Einhebung eines monatlichen Erhaltungsbeitrages von 1.134,10 S
(einschlieBlich des Hauptmietzinses) zu den Zinsterminen ab Marz 1983 das gesetzlich zuldssige Zinsausmalz um
monatlich 752,63 S Uberschritten. Zur Zeit des Abschlusses des Mietvertrages mit dem Ehegatten der
Erstantragstellerin und Vater der Zweitantragstellerin im Jahre 1948 sei die Wohnung unbrauchbar gewesen; sie habe
auch kein Badezimmer gehabt. Die Instandsetzung der Wohnung sei vom Mieter auf dessen Kosten vorgenommen
worden. Infolge Wechsels der Hausinhabung (von OBB an Dr. K***) sej 1962 ein neuer Mietvertrag abgeschlossen
worden, der jedoch nur die Anderung des Vermieters zum Gegenstand gehabt habe. 1977 seien die Mietrechte gemaR
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8 19 Abs.2 Z 11 MG auf die Antragsteller Gbergegangen. Da die Kategorie nach dem Zeitpunkt des ersten Vertrages zu
beurteilen sei, sei die Wohnung in Kategorie D einzureihen und die Vorschreibung des Erhaltungsbeitrages nach
Kategorie B unzulassig.

Der Antragsgegner beantragte die Abweisung des Antrages, weil der Hauptmietvertrag Uber die Wohnung erst im Jahre
1962 abgeschlossen worden sei und zu dieser Zeit die Wohnung sich in brauchbarem Zustand befunden und in der
Klche Uber eine Badenische verfiigt habe.

Die Antragsteller gaben sich mit der ihren Antrag abweisenden Entscheidung der Schlichtungsstelle nicht zufrieden
und riefen rechtzeitig das Gericht an (8 40 Abs.1 MRG). Obwohl den Ubrigen Mietern des Hauses Gelegenheit zur
Beteiligung am Verfahren gegeben worden war, machten sie von diesem Recht keinen Gebrauch. Das Erstgericht
stellte im Sinne des Antrages fest, dal3 der Antragsgegner als Vermieter der genannten Wohnung das gesetzlich
zulassige Zinsausmal3 durch Vorschreibung von monatlich 1.006,18 S an Erhaltungsbeitrag in der Zeit vom 1.4.1983 bis
31.1.1984 um monatlich je 756,07 S und in der Zeit vom 1.2.1984 bis 31.7.1984 um monatlich je 714,83 S Uberschritten
habe. Das auch fir Marz 1983 gestellte Mehrbegehren wies es ab. Es traf im wesentlichen folgende Feststellungen:

Im Februar 1946 mieteten die 6sterreichischen Staatseisenbahnen vom damaligen Eigentimer Dr. Friedrich N*** das
gesamte Haus Wien 9. Pelikangasse 10, um die darin befindlichen Wohnungen an Betriebsangehorige
weiterzuvermieten. Am 1. April 1948 mietete Heinrich P*** der Gatte der Erstantragstellerin und Vater der
Zweitantragstellerin die Wohnung top.Nr.3 in diesem Haus von den O*** B*** die das Hauptmietverhéltnis der

dsterreichischen Staatseisenbahnen iibernommen hatten. Bei Ubergabe der Wohnung an Heinrich P*** im Jahr 1948
fehlten Teile des Deckenverputzes, des Wandverputzes und des Brettelbodens und Sesselleisten. Weiters fehlten
Fensterfligel, Fensterglas und Fensterbretter; an den Fenster- und Tlrstocken waren kleinere Schaden vorhanden.
Der Anstrich war sehr schlecht und insgesamt erneuerungsbeddrftig. Es war kein Kiichenherd vorhanden, ebenso kein
Kachelofen. In der Kiiche gab es wohl einen Wasseranschlu3, Auslaufhahn und AusguBbecken fehlten jedoch. Die WC-
Schale war zertrimmert, ein Spulkasten war nicht vorhanden, die WC-Gainze war gebrauchsunféhig. Badewanne,
Warmwasserspeicher, Waschbecken, Abwasche oder Auslaufhdhne fehlten ebenso wie dazu notwendigen
Installationen. Die Gasleitung war nicht gebrauchsfahig, ebensowenig die elektrische Lichtinstallation;
Beleuchtungskorper, Schalter oder Steckdosen waren nicht vorhanden. Von 1948 bis 1962 lield Heinrich P*** samtliche
Installationen erneuern, das WC instandsetzen; in der Kiiche richtete er eine Badenische ein. Diese Badenische hat drei
feste Wande, die vierte Wand wurde durch einen Vorhang gebildet. In dieser Badenische befinden sich eine Dusche
und ein Waschbecken. Im Jahr 1983 lieR die Zweitantragstellerin anstelle des Vorhanges eine Gipswand errichten und
den FulRboden dieser Badenische verfliesen. Diese Investitionen erfolgten samtlich auf Kosten der Mieter. Zum
31.12.1961 legten die O*** B¥+** jhre

Hauptmietrechte hinsichtlich der gegenstandlichen Wohnung zurlick, dies jedoch unter der Bedingung, dall mit
Heinrich P*** ein Hauptmietvertrag zu den gleichen Bedingungen abgeschlossen wiirde. Tatsachlich wurde im Janner
1962 ein Hauptmietvertrag zwischen Dr. S*** als Vertreter des damals noch minderjahrigen Antragsgegners, der das
Haus im Jahr 1954 erworben hatte, und Heinrich P*** (ber die gegenstandliche Wohnung zum
Friedenskronenmietzins (monatlich 127,92 S) abgeschlossen. Zu diesem Zeitpunkt befand sich die Wohnung aufgrund
der Investitionen Heinrich P*** in einem durchaus brauchbaren Zustand und verflgte sie bereits Uber die oben
beschriebene Badenische in der Kiiche. Die Wohnung weist eine Nutzflache von 103,10 m 2 auf. Heinrich P*** verstarb
am 5.8.1977. Im Zeitpunkt seines Todes lebten im gemeinsamen Haushalt mit ihm sowohl die Erstantragstellerin als
auch die Zweitantragstellerin.

Mit Schreiben vom 22.2.1983 wurde den Antragstellerinnen ein monatlicher Erhaltungsbeitrag von 1.006,18 S
zuzuglich des bisher bezahlten Hauptmietzinses von 127,92 S, daher insgesamt 1.134,10 S beginnend ab 1.4.1983 bis
jedenfalls einschlieBlich Juli 1984 vorgeschrieben.

Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, daR der von den OBB als Mieter des gesamten Hauses
mit Heinrich P*** abgeschlossene Mietvertrag als Hauptmietvertrag anzusehen sei und der spdtere
MietvertragsabschluR im Jahre 1962 nur einen Wechsel auf seiten des Vermieters und keine Anderung der Stellung
Heinrich P*** als Hauptmieter gebracht habe. Fur den Erhaltungsbeitrag sei die "Urkategorie" malRgebend. 1948 sei
die Wohnung unbrauchbar gewesen. Der Erhaltungsbeitrag fir die 103,170 m 2 grof3e Wohnung durfe demnach nur
aufgrund der Ausstattungskategorie D berechnet werden.
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Das Gericht zweiter Instanz gab dem Rekurs des Antragsgegners dahin Folge, daRR es den Antrag zur Ganze abwies.
Zutreffend habe das Erstgericht ausgefuhrt, dal3 die Rechtsprechung vor Inkrafttreten des MRG dem Mieter eines
ganzen Hauses oder selbstandiger Teile eine fruchtnieBerahnliche Stellung eingerdumt und die mit ihm
abgeschlossenen Mietvertrage als Hauptmietvertrage angesehen habe (vgl.MietSlg. 28.110, 31.160 ua). In all diesen
Fallen habe die Rechtsprechung aber als Vertragszweck die gewinnbringende Verwertung der Bestandobjekte durch
Weitergabe seitens des Mieters des ganlien Hauses gefordert. Anhaltspunkte dafir, daR die OBB das Haus zur
Erzielung von Gewinn durch Vermietung der einzelnen cohnungen gemietet hatten, fehlten aber im vorliegenden Fall.
Den OBB habe somit keine fruchtnieRerdhnliche Stellung eingerdumt werden koénnen. Die mit den OBB
abgeschlossenen Untermietvertrége stellten somit auch keine Hauptmietvertrage dar. Ende 1961 hatten zwar die OBB
ihre Bestandrechte an der Wohnung Nr.3 unter der Bedingung aufgegeben, daR mit dem bisherigen Untermieter,
Heinrich P***, ein Hauptmietvertrag zu den gleichen Bedingungen (wie bisher) abgeschlossen werde. Auch wenn ein
solcher Vertragsabschlul3 zwischen Hauseigentimer und Heinrich P*** erfolgt sei, so kénne darin kein Eintritt P*** in
das Vertragsverhéltnis der OBB mit dem Hauseigentiimer erblickt werden. Denn das Vertragsverhaltnis der OBB habe
sich auf das ganze Haus und nicht auf einzelne Wohnungen bezogen. Somit komme es bei der Beurteilung des
Ausstattungszustandes der Wohnung auf den 1.1.1962 an. Zu diesem Zeitpunkt habe aber die Wohnung nach den
getroffenen Feststellungen bereits alle Merkmale der Kategorie B aufgewiesen. Der vorgeschriebene Erhaltungsbeitrag
von 1.134,10 S (einschlieBlich des Hauptmietzinses von 127,92 S) Uberschreitet somit nicht das gesetzlich zuldssige
Ausmal3. Dem Rekurs sei daher Folge zu geben gewesen.

Gegen diesen SachbeschlulR des Gerichtes zweiter Instanz richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsteller mit dem
Antrag, den Beschlu des Rekursgerichtes im Sinne der Wiederherstellung des erstgerichtlichen Sachbeschlusses
abzuandern.

Der Antragsgegner beantragte, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig (8 37 Abs.3 Z 18 MRGQ), und auch berechtigt.

In ihrem Revisionsrekurs vertreten die Antragstellerinnen die Ansicht, das Rekursgericht sei bei Berechnung des
Erhaltungsbeitrages zu Unrecht von der Kategorie B ausgegangen, es hatte der Berechnung vielmehr die Kategorie D
zugrunde legen mussen. Dem ist beizupflichten.

Es entspricht der Lehre und Rechtsprechung, dafl fir die Einordnung einer Wohnung in eine der
Ausstattungskategorien - von hier nicht in Betracht kommenden gesetzlichen Ausnahmen abgesehen - der im
(urspranglichen) Mietvertrag vereinbarte und in der Regel auch ausgefihrte Ausstattungszustand im Zeitpunkt des
Beginnes des Mietverhaltnisses bei Ubergabe der Wohnung an den Mieter maRgebend ist (vgl. Wiirth in Korinek-Krejci,
Handbuch zum MRG, 353 f; MietSlg. 36.334).

Bei Anwendung dieser Grundsatze auf den vorliegenden Fall ist vor allem entscheidend, dal3 der Mietvertrag
hinsichtlich der von Heinrich P*** seit 1948 bewohnten Wohnung Ende 1961 nicht schlechthin aufgel6st wurde, der
Antragsgegner also nicht in der Lage war, Uber diese Wohnung - im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen - frei zu
verfigen. Die OBB "legten" nadmlich ihre Mietrechte an dieser Wohnung nur "unter der Bedingung zurlck", daR vom
Antragsgegner mit Heinrich P*** ein Hauptmietvertrag abgeschlossen wird, der inhaltlich dem zwischen Heinrich P***
und den OBB bestehenden Vertrag entspricht. Diesem Verlangen der OBB lag offensichtlich die Absicht zugrunde,
ihrem Dienstnehmer, der ja erhebliche Investitionen vorgenommen und den Bestandgegenstand dadurch Uberhaupt
erst benltzbar gemacht hatte, dem Hauseigentimer gegentber abzusichern und ihm die Benlutzung der Wohnung so
wie bisher zu garantieren. Da der Antragsgegner mit dieser "Bedingung" einverstanden war, ist das Rechtsverhaltnis
zwischen ihm und Heinrich P*** - dem Vertragswillen der an der Verschaffung der Benultzungsrechte an der
gegenstandlichen Wohnung an P*** beteiligten Personen entsprechend - so zu beurteilen, als ob Heinrich P*** schon
seit Beginn der ihm an der Wohnung zustehenden Bentitzungsrechte die Stellung eines Hauptmieters zu den zwischen
P*** und den OBB vereinbarten Vertragsbedingungen gehabt hétte. Fiir die Einordnung der Wohnung der in diesen
Mietvertrag gemaR § 19 Abs.2 Z 11 MG eingetretenen Antragstellerinnen in eine der Ausstattungskategorien des § 16
Abs.2 MRG ist daher der Ausstattungszustand der Wohnung zur Zeit des Beginnes des Benutzungsrechtes des
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Rechtsvorgangers der Antragstellerinnen, also bei Ubergabe der Wohnung an ihn maRgebend. In diesem Zeitpunkt war
die Wohnung aber als solche Uberhaupt unbenitzbar. Das Erstgericht ist somit bei Ermittlung des Erhaltungsbeitrages
fr die gegenstandliche Wohnung im Ergebnis zu Recht von einer Wohnung der Ausstattungskategorie D ausgegangen.

Damit erweist sich der Revisionsrekurs als berechtigt. Da die Berechnung des Erhaltungsbeitrages und der sich daraus
ergebenden Uberschreitungen des zuldssigen ZinsausmaRes durch die vom Antragsgegner vorgenommenen
monatlichen Vorschreibungen durch das Erstgericht von den Parteien nicht bekampft wurde, mufite die angefochtene
Entscheidung des Rekursgerichtes im Sinne der Wiederherstellung des erstgerichtlichen Sachbeschlusses abgeandert

werden.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Rekursverfahrens beruht auf8 37 Abs.3 Z 19 MRG 88 41 und 50 ZPO. Im
Revisionsrekursverfahren wurden keine Kosten verzeichnet.
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