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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 11.06.1985

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, DrJensik, Dr.Zehetner und Dr.Klinger als
Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller 1) Harald A, Kfz-Mechaniker, Neuhofen an der Krems, Marktplatz 4, 2)
Gertrude A, BUrokaufmann, ebendort, beide vertreten durch Dr.Ernst Rohrauer und Dr.Josef Hofer, Rechtsanwalte in
Wels, wider den Antragsgegner Josef B, Landwirt, St.Marien, Pichlwang 15, vertreten durch Dr.Sigrid Leitner, Sekretarin
des Oberdsterreichischen Haus-und Grundbesitzerbundes, Linz, wegen Vornahme von Erhaltungsarbeiten (88 3, 6
MRG) infolge Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den Beschluf’ des Kreisgerichtes Steyr als Rekursgerichtes vom
28Janner 1985, GZ R 272/84-16, womit der Beschlul3 des Bezirksgerichtes Neuhofen an der Krems vom 19.September
1984, GZ Msch 2/84-9, abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Antragsteller haben die Kosten ihres erfolglosen Rechtsmittels selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Der Antragsgegner ist Alleineigentimer des Hauses C AN D E, Marktplatz 4, das zur Ganze vermietet ist. Das
Friseurgeschaft im ErdgeschoR ist an die Ehegatten F, die Wohnung im ersten Stock an die Antragsteller und eine
weitere Wohnung im rickwartigen Teil des Hauses an die Mietpartei G vermietet. Bis zum 1.April 1972 waren die
Ehegatten H Mieter des Geschaftslokales im ErdgeschoR und der Wohnung im ersten Stock.

Etwa im Jahre 1966 lieRen sie auf eigene Kosten eine Olbefeuerte Zentralheizungsanlage im Haus einbauen, mit der
seither das Geschéaftslokal und die Wohnung im ersten Stock beheizt werden. Der Heizkessel befindet sich Vorhaus des
Erdgeschosses. Die Wohnung G wird mit Einzeldfen beheizt.

Die Ehegatten F haben das Geschaftslokal im ErdgeschoR und die Wohnung im ersten Stock vom Vater des
Antragsgegners ab 1.April 1972 gemietet. Mit Vereinbarung vom 9.Mdrz 1972 kauften die Ehegatten F von den
Ehegatten H, die ihnen gleichzeitig das Mietrecht an den angefiihrten Mietraumlichkeiten abtraten, verschiedene im
einzelnen angefiihrte Geschaftseinrichtungs- und Inventargegenstande, darunter 'die Zentralheizungsanlage,
bestehend aus Heizkdrpern, Ofen und Kessel'.

Mit Vereinbarung vom 13Juli 1981 traten die Ehegatten F ihr Mietrecht hinsichtlich der im ersten Stock gelegenen
Wohnung an die Antragsteller ab und verkauften ihnen gleichzeitig das in dieser Wohnung befindliche Mobiliar um den
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Kaufpreis von S 170.000,--. Die Antragsteller verpflichteten sich in dieser Vereinbarung, eine Olverbrauchsuhr zu
kaufen und allfallige Reparaturen des Brenners (Service) bei Bedarf zur Halfte zu bezahlen. Hinsichtlich des
Olverbrauches wurde vereinbart, daR dieser bei Neufiillung anteilig verrechnet wird. Mit Mietvertrag vom 13.Juli 1981
mieteten die Antragsteller vom Antragsgegner die im ersten Stock gelegene Wohnung, bestehend aus Korridor, Kiiche,
Wohnzimmer, unterteiltem Schlafzimmer, Dachbodenanteil und Bad im Erdgeschol3 ab 15 Juli 1981 auf die Dauer von
zehn Jahren. Als monatlicher Hauptmietzins wurde ein Betrag von S 1.700,-- zusatzlich Umsatzsteuer, wertgesichert auf
der Basis des Verbraucherpreisindexes 1966, samt anteilsmaRigen Betriebskosten und offentlichen Abgaben
vereinbart. Mit der Behauptung, der Heizkessel der Zentralheizungsanlage sei nicht mehr funktionsfahig, gaben die
Antragsteller am 24.April 1984 beim Erstgericht den Antrag zu Protokoll, dem Antragsgegner gemalR 8 6 MRG die

Wiederherstellung der dlbefeuerten Zentralheizungsanlage durch Erneuerung des Heizkessels aufzutragen.

Da sie eine mit einer Zentralheizung ausgestattete Wohnung gemietet hatten, sei der Antragsgegner als Vermieter
verpflichtet, diese Erhaltungsarbeit durchzufihren. Der Antragsgegner verweigere trotz mehrfacher Aufforderung die
Durchfihrung dieser Erhaltungsarbeit. Der Antragsgegner beantragte die Abweisung dieses Antrages mit der
Begrindung, die Heizungsanlage gehdre nicht ihm bzw. zu seinem Haus, sondern den Antragstellern und dem
weiteren Mieter F. Es treffe ihn daher keine Verpflichtung zur Vornahme einer Erhaltungsarbeit an dieser Anlage.

Das Erstgericht gab dem Antrag statt. Es traf Uber den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt hinaus noch folgende
Feststellungen:

Bei Abschlul} des Mietvertrages zwischen den Antragstellern und dem Antragsgegner wurde Uber die Heizung der
Wohnung nicht gesprochen. Auch im schriftlichen Mietvertrag ist davon nichts erwahnt. Eine déuBerung, dal3 die
Heizungsanlage den Antragstellern gehore, wurde nicht gemacht. Der in der Wand zwischen Korridor und
Schlafzimmer der gegenstandlichen Wohnung verlaufende Kamin war zu dieser Zeit fur die Antragsteller nicht
erkennbar, da die Wand mit Einbaumdbeln, die sie von den Ehegatten F erworben haben, verbaut war. Ein
KaminanschluB ware nur nach Entfernung der Einbaumdbel méglich. Eine andere Heizmdglichkeit als die vorhandene
Zentralheizungsanlage besteht fir die Wohnung der Antragsteller und fir das Geschaftslokal derzeit nicht. Die
Erneuerung des Heizkessels erfordert einen Aufwand von S 15.000,--. Unbestritten ist, dafl3 die Heizungsanlage derzeit
nicht funktionsfahig ist.

In der rechtlichen Wurdigung dieses Sachverhaltes vertrat das Erstgericht die Ansicht, dal} die Antragsteller die
gegenstandliche Wohnung samt Zentralheizungsanlage gemietet hatten. Der Vermieter sei daher im Sinne des 8 3 MRG
verpflichtet, den Mietgegenstand im jeweils ortsiblichen Standard zu erhalten. Dazu gehdre auch die Erhaltung der
Funktionsfahigkeit der Zentralheizungsanlage, die ein unselbstandiger Bestandteil des Hauses sei (§ 3 Abs 2 Z 3 MRG).
Das Rekursgericht wies den Antrag der Antragsteller aus nachstehenden Erwagungen ab:

Ein Bestandteil einer Sache kdnne entweder selbstandig oder unselbstandig sein. Selbstandig sei er dann, wenn er
trotz seiner Verbindung mit der Hauptsache Gegenstand selbstandiger Berechtigungen sein kénne, unselbstandig
dann, wenn er nicht Gegenstand eines vom Recht an der Hauptsache verschiedenen Rechtes sein kénne.
Unselbstandige Bestandteile seien solche, die bei ihrer Absonderung das Wesen der Hauptsache verandern wirden,
zum Beispiel die Ziegel eines Hauses, die Faden eines Gewebes, die Blatter eines Buches. Auch in die Mauer
eingelassene Gas- oder elektrische Leitungen oder Heizungsrohre miften als unselbsténdige Bestandteile bezeichnet
werden (Klang in Klang 2 Il 14). Die unselbstandigen Bestandteile folgten stets dem sachenrechtlichen Schicksal der
Hauptsache; sie seien sonderrechtsunfahig. Daher kdnne das Eigentum an der Hauptsache und am unselbstandigen
Bestandteil nicht verschiedenen Personen zustehen. Die selbstdndigen Bestandteile kénnten tatsachlich oder
wirtschaftlich von der Restsache getrennt werden. Sie seien, selbst wenn sie noch mit der Hauptsache verbunden
seien, sonderrechtsfahig, das heilie, sie teilten nicht notwendig das sachenrechtliche Schicksal der Hauptsache (Koziol-
Welser 6 1l 10). Zubehor sei eine Nebensache, die zwar nicht Teil der Hauptsache, aber dieser zugeordnet sei und ihrem
Gebrauche diene. Der Eigentimer der Nebensache musse diese zum fortdauernden Gebrauch der Hauptsache
widmen. Im Einzelfall kénne die Abgrenzung zwischen selbstandigem Bestandteil und Zubehdr schwierig sein. Dies sei
aber weiter nicht problematisch, weil es fur die rechtliche Lage nicht entscheidend sei, ob selbstéandiger Bestandteil
oder Zubehor vorliege. Beide seien sonderrechtsfahig, folgten aber im Zweifel dem rechtlichen Schicksal der
Hauptsache (Koziol-Welser 6 11 10 f.; Spielblchler in Rummel, ABGB, Rdz 1 bis 8 zu § 294; EvBI 1966/512; SZ 39/174; SZ
45/29 u.a.).
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Im vorliegenden Fall sei davon auszugehen, daf3 die Ehegatten H als Mieter des Geschaftslokals im Erdgeschol3 und der
Wohnung im ersten Stock die Zentralheizungsanlage in das Haus des Rechtsvorgdngers des Antragsgegners eingebaut
und damit ihre Mietobjekte beheizt hatten. Es sei aber nicht hervorgekommen, daR die Zentralheizungsanlage jemals
in das Eigentum des Antragsgegners oder seines Rechtsvorgangers Ubergegangen sei. Vielmehr gehe aus der zwischen
den Ehegatten H und den Ehegatten F abgeschlossenen Vereinbarung vom 9. Mdrz 1972 hervor, daR die Ehegatten F
von den Ehegatten H auller Geschaftseinrichtungs- und Inventargegenstanden auch die Zentralheizungsanlage,
bestehend aus Heizkoérpern, Ofen und Kessel, gekauft hatten. An diesen Gegenstanden habe daher vor und nach
Abschlul3 des Mietvertrages zwischen den Ehegatten F und dem Rechtsvorganger des Antragsgegners ein Sonderrecht
(zuerst der Ehegatten H und dann der Ehegatten F) an dieser Anlage bestanden. Zufolge des Bestehens eines
Sonderrechtes, namlich des Eigentums, an dieser Anlage - daR an einer Zentralheizungsanlage bzw. an einem
Zentralheizungskessel als selbstandiger Bestandteil ein Sonderrecht bestehen kdénne, sei in der Rechtsprechung
unbestritten (EvBI 1960/379; SZ 39/23; SZ 40/32; SZ 45/29) - hatten die Ehegatten H hierUber auch bei Abtretung des
Mietrechtes an die Ehegatten F rechtsgeschaftlich verfiigen kdnnen. Auf Grund der Vereinbarung vom 9. Marz 1972
seien daher die Ehegatten F Eigentumer der Zentralheizungsanlage geworden. Durch die Abtretung des Mietrechtes
hinsichtlich der im ersten Stock gelegenen Wohnung an die Antragsteller und die in diesem Zusammenhang
geschlossene Vereinbarung vom 13.Juli 1981, wonach sich die Antragsteller (gegeniber den Ehegatten F) neben der
Bezahlung einer Ablése fiir das Mobiliar verpflichtet hatten, eine Olverbrauchsuhr zu kaufen und allfallige Reparaturen
des Brenners (Service) bei Bedarf zur Halfte zu bezahlen, sei an dem Rechtsverhaltnis hinsichtlich der
Zentralheizungsanlage eine Anderung nicht eingetreten. Es sei von den Antragstellern auch weder behauptet noch
bewiesen worden, dal3 der Antragsgegner diese Anlage erworben hatte oder da diese Anlage sonst in sein Eigentum
Ubergegangen ware. Umgekehrt sei aber auch der Behauptung des Antragsgegners, daf? die Anlage den Antragstellern
und dem weiteren Mieter F gehdre, der Boden entzogen. Fir die rechtliche Beurteilung sei daher davon auszugehen,
daB an der gegenstandlichen Zentralheizungsanlage zugunsten der Ehegatten F, der Mieter des Geschaftslokals, ein
Sonderrecht bestehe. Die gegenteilige Ansicht des Erstgerichtes, daR die Zentralheizungsanlage einen unselbstandigen
Bestandteil des Hauses darstelle, kdnne bei dieser Sachlage nicht vertreten werden. Daraus folge aber, daR dem
Antragsgegner als Vermieter ein Recht an dieser Anlage gar nicht zustehe, sodal? auch eine Verpflichtung zur Erhaltung
dieser Anlage im Sinne des § 3 Abs 1 und Abs 2 Z 3 MRG zu verneinen sei.

Ob den Antragstellern gegen die Ehegatten F als Eigentimern des Heizkessels ein privatrechtlicher Anspruch auf
Erneuerung desselben zustehe bzw. in welchem Umfang sie selbst zu diesen Kosten beizutragen hatten, brauche in
diesem Verfahren nicht geprift zu werden. Den Antragstellern stehe seitens des Vermieters weiterhin der frihere
KaminanschluR zur Verfiigung. Die Antragsteller kdnnten nur im Falle der Unmadglichkeit eines solchen Anschlusses
Anspriche gegen den Antragsgegner als Vermieter ihrer Wohnung stellen. Gegen den abandernden Beschlul3 des
Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsteller mit dem Antrag auf Wiederherstellung des
erstgerichtlichen Sachbeschlusses. Der Antragsgegner beantragt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zwar gemal § 37 Abs 3 Z.18 MRG zulassig; er ist aber nicht berechtigt.

Die Antragsteller machen in ihrem Revisionsrekurs zusammengefal3t geltend: Die angefochtene Entscheidung sei
insofern in sich widerspruchlich, als sie einerseits die in die Mauer eingelassenen Heizungsrohre als unselbstandige
Bestandteile und andererseits die Zentralheizungsanlage als selbstandigen Bestandteil bezeichne. Die bisherigen
Beweisergebnisse lielen eine verlaRliche Feststellung in diesem Punkt nicht zu. Das sei auch bei der Auslegung der
zwischen den Ehegatten H und den Ehegatten F am 9.Marz 1972 geschlossenen Vereinbarung zu berucksichtigen; der
auf 'die Zentralheizungsanlage, bestehend aus Heizkdrpern, Ofen und Kessel' entfallende Teil des 'Kaufpreises' von S
140.000,-- kdnnte auch aus dem Titel einer Investitionsabldse bezahlt worden sein. Die zwischen den Antragstellern
und den Ehegatten F am 13Juli 1981 abgeschlossene Vereinbarung sei durch den am selben Tag zwischen den
Antragstellern und dem Antragsgegner abgeschlossenen Mietvertrag Uberholt worden. Die auf diesem Mietvertrag
beruhende Pflicht des Vermieters zur Erhaltung der Zentralheizungsanlage sei von den Eigentumsverhaltnissen an
dieser Anlage unabhéangig. Eine andere Auslegung wirde die Umgehung der zwingenden Mieterschutzvorschriften
ermoglichen. Aus der Anordnung des &8 3 Abs 3 MRG, wonach die Erhaltungsarbeiten aus der Mietzinsreserve zu
decken seien, folge, daR derjenige zur Erhaltung der Zentralheizungsanlage verpflichtet sei, der den Hauptmietzins
eingenommen habe. Aber selbst wenn man sich wie das Rekursgericht auf den Standpunkt stellen wollte, am
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schadhaften Heizkessel bestehe ein Sonderrecht der Ehegatten F, ware damit fir den Antragsgegner nichts gewonnen.
Es griffe dann namlich seine Verbesserungspflicht im Sinne des8 4 Abs 2 Z 1 MRG ein. Aus den Beweisergebnissen
gehe hervor, dal? dem Antragsgegner ausreichende Mittel im Sinne des § 4 Abs 3 MRG zur Verfuigung stehen muften.

Diesen Ausfuhrungen kann nicht gefolgt werden.

Zunachst ist festzuhalten, dal3 die Antragsteller ihren Antrag nach ihrem erstinstanzlichen Vorbringen eindeutig auf die
Erhaltungspflicht des Antragsgegners (88 3,6,37 Abs 1 Z 2 MRG) gestutzt haben, sodall es ihnen wegen des
Neuerungsverbotes verwehrt ist, sich nunmehr in dritter Instanz auf die im 8 4 MRG normierte Verbesserungspflicht
des Antragsgegners und das Vorliegen der hieftir notwendigen Voraussetzungen zu berufen.

Was die von den Vorinstanzen verschieden beantwortete Frage betrifft, ob der Antragsgegner gemafls 3 Abs 2 Z 3
MRG zur Erhaltung der streitgegenstandlichen Heizungsanlage durch Erneuerung des Heizkessels verpflichtet ist, so ist
davon auszugehen, dal3 unter die in der genannten Gesetzesstelle bezeichneten, der gemeinsamen Benutzung der
Bewohner dienenden Anlagen zur zentralen Warmeversorgung sowohl in Sondernutzung einzelner Mieter stehende
Anlagen, von deren Benltzung andere Mieter ausgeschlossen sind, als auch Anlagen, deren Gebrauch auf Grund von
Sondervereinbarungen nur bestimmten Mietern zusteht, nicht fallen (Warth in Rummel, ABGB, Rdz 4 zu § 3 MRG; vgl.
auch die Ausfiihrungen desselben a.a.0. Rdz 2 zu § 24 MRG, wonach eine Gemeinschaftsanlage im Sinne des§ 24 MRG
und daher eine Erhaltungspflicht des Vermieters im Sinne des § 3 Abs 2 Z 3 MRG nicht gegeben ist, wenn einzelnen
Mietern - etwa deshalb, weil sie die Errichtung finanziert haben - das Recht eingerdumt wurde, die Benltzung der
Anlage durch andere Mieter von der Zahlung eines Uber die Beteiligung an den Kosten des Betriebes hinausgehenden
Entgelts abhangig zu machen oder andere Uberhaupt von der Benltzung auszuschliel3en).

Im vorliegenden Fall begehren die Antragsteller vom Antragsgegner die Erneuerung eines Heizkessels, der in der
Sondernutzung der Mieter F sowie der Antragsteller steht und von dessen Mitbenltzung die Mietpartei G
ausgeschlossen ist.

Schon deshalb fehlt es an einer Erhaltungspflicht des Antragsgegners nach§ 3 Abs 2 Z 3 MRG.

Das Rekursgericht hat aber auch auf Grund der ausreichenden bisherigen Beweisergebnisse richtig erkannt, dal3 der
Heizkessel als selbstandiger Bestandteil des Hauses im Eigentum der Mieter F steht und nicht ins Eigentum des
Antragsgegners Ubergegangen ist, mag dies auch bei den in der Mauer verlegten Heizungsrohren anders sein
(Spielblchler in Rummel, ABGB, Rdz 6 und 7 zu § 294; SZ 39/23; EvBI 1966/512; SZ 45/29 u.a.). In der Entscheidung vom
18. Oktober 1983, 5 Ob 682/83, hat der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dal der Vermieter selbst dadurch allein,
daB er den Anschluf3 eines Mietobjektes an die 6ffentliche Gasversorgung, das ohne einen solchen in Bestand gegeben
worden war, durch den Mieter nachtraglich genehmigt (hier hat der Antragsgegner eine Genehmigung der Errichtung
der Heizungsanlage durch die Ehegatten H betritten:

AS 17), noch nicht fur die Dauer des Mietverhaltnisses die Erhaltung des Mietobjektes in dem vom Mieter geschaffenen
Zustand Ubernimmt. Im gegenstandlichen Fall wurde die Heizungsanlage von den Mietern H errichtet, die ihre
Mietrechte an die Ehegatten F abtraten und die selbstandige Bestandteile gebliebenen Teile der Heizungsanlage
(Heizkorper, Ofen, Kessel) an die Ehegatten F verkauften. Die Ehegatten F wieder traten ihre Mietrechte an der
Wohnung im ersten Stock des Hauses an die Antragsteller ab. Der Umstand allein, dal3 Uberdies der Rechtsvorganger
des Antragsgegners Geschaftslokal und Wohnung an die Ehegatten F und der Antragsgegner dann die Wohnung an die
Antragsteller vermietet hat, fuhrt gleichfalls nicht dazu, dafl der Antragsgegner, der die gegenstandliche
Heizungsanlage auch nicht selbst betreibt, auf Grund dieser Mietvertrdge den Heizkessel und die Ubrigen
selbstandigen Bestandteile der Heizungsanlage erhalten muRte. Eine Umgehung zwingender Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes ist hier nicht zu erkennen; nur der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, daR die
Antragsteller die Wohnung noch wahrend der Geltungsdauer des Mietengesetzes gemietet haben, als bei Zulassigkeit
freier Mietzinsvereinbarungen die Erhaltungspflicht des Vermieters im Rahmen des § 879 ABGB abbedungen werden
konnte (vgl. Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 1 zu § 1096).

Es war daher dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen. Die Antragsteller haben die Kosten ihres erfolglosen
Rechtsmittels selbst zu tragen (8 37 Abs 3 Z 19 MRG iVm 88 40, 50 ZPO). Der Antragsgegner hat Kosten nicht
verzeichnet.

Anmerkung
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