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Kopf

Das Landesgericht fir ZRS Wien als Rekursgericht fasst durch Dr. Garai als Vorsitzenden sowie die weiteren Richter des
Landesgerichtes Mag. Dr. Hormann und Dr. Wolf in der aullerstreitigen Rechtssache nach dem MRG der
Antragstellerin Theresia Q*****Wien, ***** vertreten durch Martin Nedwed, Sekretar der Mietervereinigung
Osterreichs, 1010 Wien, ReichsratsstraRe 15, wider die Antragsgegnerin N***¥**AG, **x**\\jen, **¥** vertreten durch
Santner Immobilienberatung GmbH, 1150 Wien, HutteldorferstraBe 52, wegen § 37 Abs 1 Z 8,8 16 MRG infolge
Rekurses der Antragstellerin gegen den Teilsachbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 7.4.2006, 24 Msch
16/05x-13, den Sach b eschluss:Das Landesgericht fur ZRS Wien als Rekursgericht fasst durch Dr. Garai als
Vorsitzenden sowie die weiteren Richter des Landesgerichtes Mag. Dr. Hormann und Dr. Wolf in der auRerstreitigen
Rechtssache nach dem MRG der Antragstellerin Theresia Q*****Wien, ***** vertreten durch Martin Nedwed,
Sekretar der Mietervereinigung Osterreichs, 1010 Wien, ReichsratsstraRe 15, wider die Antragsgegnerin N*****AG,
*hxE*\Wien, ***** vertreten durch Santner Immobilienberatung GmbH, 1150 Wien, Hutteldorferstrale 52, wegen
Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, Paragraph 16, MRG infolge Rekurses der Antragstellerin gegen den
Teilsachbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 7.4.2006, 24 Msch 16/05x-13,denSachbeschluss:

Spruch
Dem Rekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Teilsachbeschluss, der in seinem Punkt 2. (Feststellung der Ausstattungskategorie A) als unbekampft
in Rechtskraft erwachsen ist, wird in Ansehung seines Punktes 1. (Feststellung der Teilunwirksamkeit der
Zinsvereinbarung) dahingehend abgeandert, dass er diesbezliglich lautet:

"1. Die Mietzinsvereinbarung vom 31. Juli 2001 betreffend die Wohnung *****Wien ist insoferne unwirksam, als der
vereinbarte Hauptmietzins im Zeitpunkt des Mietbeginnes am 1.8.2001 den gesetzlich zuldssigen Hauptmietzins
exklusive USt) von Euro 468,93 Uberschreitet."

Der Wert des Entscheidungsgegenstandes Ubersteigt nicht Euro 10.000,--.
Der Revisionsrekurs ist zulassig.

Begrindung:

Text

Mit dem  angefochtenen  Teilsachbeschluss stellte das  Erstgericht die  Teilunwirksamkeit der
Hauptmietzinsvereinbarung des zwischen den Streitteilen abgeschlossenen und mit 1.8.2001 begonnenen
Mietverhaltnisses fest, insoweit der vereinbarte Hauptmietzins Euro 505,58 Uberschritt (Punkt 1.). Weiters stellte es die
Ausstattungskategorie der Wohnung mit Kategorie A fest (unbekampfter Punkt 2.).

Das Erstgericht stellte den auf Seiten 3 - 5 der Beschlussausfertigung wiedergegebenen Sachverhalt fest. Rechtlich sei
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die Verpflichtung des Mieters gemal § 4 Z 1 des Mietvertrages zur Instandhaltung der fur die Wohnung bestimmten
Anlagen bei der Ermittlung des Richtwertzinses nicht zu berUcksichtigen. Es stelle sich vielmehr die Frage, inwieweit
derartige Uber8 8 MRG hinausgehende Nebenverpflichtungen zuldssig sind, wenn der vereinbarte Mietzins den
gesetzlich zuldssigen Mietzins (ohnehin schon) erreicht. Da im Verfahren eine allféllige Geltendmachung der
Wertsicherung noch zu kléren sei, sei mit Teilsachbeschluss vorzugehen gewesen. Hinsichtlich der uGbrigen
Einwendungen der Antragstellerin gegen die vom Sachverstandigen vorgeschlagenen Zu- und Abschlage schloss sich
das Erstgericht auch den Ausfihrungen des Sachverstédndigen an. Dies betrifft den 10 %igen Zuschlag fur den
ordnungsgemalien "zum Teil sehr ordentlichen Erhaltungszustand" der Wohnung und den blof3 5 %igen und nicht wie
von der Schlichtungsstelle gewahrt 7 1/2 %igen Abschlag flr Larmbeeintrachtigung durch hohes Verkehrsaufkommen
im Umfeld. Die Kostenentscheidung behielt das Erstgericht der Endentscheidung vor.Das Erstgericht stellte den auf
Seiten 3 - 5 der Beschlussausfertigung wiedergegebenen Sachverhalt fest. Rechtlich sei die Verpflichtung des Mieters
gemal Paragraph 4, Ziffer eins, des Mietvertrages zur Instandhaltung der fur die Wohnung bestimmten Anlagen bei
der Ermittlung des Richtwertzinses nicht zu bericksichtigen. Es stelle sich vielmehr die Frage, inwieweit derartige Uber
Paragraph 8, MRG hinausgehende Nebenverpflichtungen zuldssig sind, wenn der vereinbarte Mietzins den gesetzlich
zuldssigen Mietzins (ohnehin schon) erreicht. Da im Verfahren eine allfallige Geltendmachung der Wertsicherung noch
zu klaren sei, sei mit Teilsachbeschluss vorzugehen gewesen. Hinsichtlich der Ubrigen Einwendungen der
Antragstellerin gegen die vom Sachverstandigen vorgeschlagenen Zu- und Abschlage schloss sich das Erstgericht auch
den Ausfuhrungen des Sachverstandigen an. Dies betrifft den 10 %igen Zuschlag fir den ordnungsgemaRen "zum Teil
sehr ordentlichen Erhaltungszustand" der Wohnung und den blof3 5 %igen und nicht wie von der Schlichtungsstelle
gewahrt 7 1/2 %igen Abschlag fir Larmbeeintrachtigung durch hohes Verkehrsaufkommen im Umfeld. Die
Kostenentscheidung behielt das Erstgericht der Endentscheidung vor.

Gegen diesen Sachbeschluss, inhaltlich nur gegen Punkt 1. richtet sich der Rekurs der Antragstellerin wegen
unrichtiger rechtlicher Beurteilung.

Die Antragsgegnerin beteiligte sich am Rekursverfahren nicht.
Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs ist teilweise berechtigt.

Zunachst sei entgegen dem Sachverstandigengutachten und der Entscheidung des Erstgerichtes kein 10 %iger
Zuschlag far den ordnungsgemaRen Zustand der Wohnung bei Anmietung zu gewahren. Dies, da sich die zum
Vergleich heranzuziehende Normwohnung bereits gemal3 § 2 RichtWG bei Anmietung in einem ordnungsgemalien
Zustand befinden musse. Er sei aber auch zu hoch gewahrt worden. Die Wohnung habe sich in keinem
ordnungsgemalien Zustand befunden, da einerseits die Leitungen teilweise Uber Putz verlegt waren und andererseits
auch die Wohnungseingangstire Lackschaden aufwies.Zundchst sei entgegen dem Sachverstandigengutachten und
der Entscheidung des Erstgerichtes kein 10 %iger Zuschlag fir den ordnungsgemaRen Zustand der Wohnung bei
Anmietung zu gewahren. Dies, da sich die zum Vergleich heranzuziehende Normwohnung bereits gemal Paragraph 2,
RichtWG bei Anmietung in einem ordnungsgemafRen Zustand befinden musse. Er sei aber auch zu hoch gewahrt
worden. Die Wohnung habe sich in keinem ordnungsgemaRen Zustand befunden, da einerseits die Leitungen teilweise
Uber Putz verlegt waren und andererseits auch die Wohnungseingangstire Lackschdaden aufwies.

Dem kann nicht beigepflichtet werden. GemaR§ 2 Abs 1 RichtWG ist die mietrechtliche Normwohnung eine Wohnung
mit einer Nutzflache zwischen 30 m? und 130 m? in brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiche, Vorraum, Klosett
und einer dem zeitgemalien Standard entsprechenden Badegelegenheit besteht, tber eine Etagenheizung verfiigt und
in einem Gebdude mit ordnungsgemaflem Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage
gelegen ist. Die vom Erstgericht dem Sachverstandigengutachten folgend gewahrten Zuschldge waren 3 % fur die
GeschoBlage im 3. ObergeschoR (einschlieBlich Mezzanin), je 1 % fur Telekabel, Telefonanschluss und
Gegensprechanlage sowie 10 % fur zum Teil sehr ordentlichen Erhaltungszustand der Wohnung. Der Abschlag von 5 %
galt der Larmbeeintrachtigung durch hohes Verkehrsaufkommen im Umfeld. Wahrend die Schlichtungsstelle die
StraBenlage noch mit einem 7,5 %igen Abschlag bertlicksichtigte, hatte sie fir Telekabel, Telefonanschluss und
Gegensprechanlage auch je 1 % Zuschlag gewahrt. FUr das Fischgratparkett in gutem Zustand und die Uber jener der
Normwohnung liegende Ausstattung teilweise mit Stuckdecken gewahrte die Schlichtungsstelle insgesamt 3,5 %. Hier
einen 6,5 % hoheren Zuschlag zu gewdhren, ist durchaus vertretbar. Es handelt sich um eine Altbauwohnung mit
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hohen Raumen, zum Teil Doppelfligeltiren in einem sehr ordentlichen, attraktivem Zustand. Dies wurde vom
Sachverstandigen in seinem Gutachten auch hervorgehoben, als er sich mit dem gegentiber dem Ergebnis der
Schlichtungsstelle etwas hdheren Zuschlag auseinandersetzte. Eine stellenweise Leitungsflhrer ober Putz, seien es
nun Heizungsrohre, sei es Telekabel, andert daran nichts.Dem kann nicht beigepflichtet werden. Gemal3 Paragraph 2,
Absatz eins, RichtWG ist die mietrechtliche Normwohnung eine Wohnung mit einer Nutzflache zwischen 30 m? und 130

mZ

in brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiche, Vorraum, Klosett und einer dem zeitgemaRen Standard
entsprechenden Badegelegenheit besteht, Uber eine Etagenheizung verfigt und in einem Gebdude mit
ordnungsgemallem Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage gelegen ist. Die vom
Erstgericht dem Sachverstandigengutachten folgend gewahrten Zuschlage waren 3 % flir die Gescholdlage im 3.
Obergeschol3 (einschlieBlich Mezzanin), je 1 % flr Telekabel, Telefonanschluss und Gegensprechanlage sowie 10 % fur
zum Teil sehr ordentlichen Erhaltungszustand der Wohnung. Der Abschlag von 5 % galt der Larmbeeintrachtigung
durch hohes Verkehrsaufkommen im Umfeld. Wahrend die Schlichtungsstelle die StraRenlage noch mit einem 7,5
%igen Abschlag bertlicksichtigte, hatte sie fir Telekabel, Telefonanschluss und Gegensprechanlage auch je 1 % Zuschlag
gewahrt. FUr das Fischgratparkett in gutem Zustand und die Uber jener der Normwohnung liegende Ausstattung
teilweise mit Stuckdecken gewahrte die Schlichtungsstelle insgesamt 3,5 %. Hier einen 6,5 % hoheren Zuschlag zu
gewahren, ist durchaus vertretbar. Es handelt sich um eine Altbauwohnung mit hohen Raumen, zum Teil
Doppelfligeltiren in einem sehr ordentlichen, attraktivem Zustand. Dies wurde vom Sachverstandigen in seinem
Gutachten auch hervorgehoben, als er sich mit dem gegentber dem Ergebnis der Schlichtungsstelle etwas héheren
Zuschlag auseinandersetzte. Eine stellenweise Leitungsfiihrer ober Putz, seien es nun Heizungsrohre, sei es Telekabel,
andert daran nichts.

Wie bereits oben ausgefihrt liegt die mietrechtliche Normwohnung in einem Gebaude, das einen ordnungsgemalien
Erhaltungszustand aufweist. Das ist gemalR§ 2 Abs 2 RichtWG ein Zustand, bei dem die allgemeinen Teile des
Gebaudes nicht blof3 vortbergehend einen ordentlichen Gebrauch der Wohnung gewahrleisten. Ordnungsgemal ist
der Erhaltungszustand des Gebaudes jedenfalls dann nicht, wenn im Zeitpunkt der Vermietung Erhaltungsarbeiten im
Sinne des§ 3 Abs 3 Z 2 MRG anstehen. Diese vordringlichen Erhaltungsarbeiten standen nicht an. Die geringen
Abblatterungen im  Bereich des Hauseinganges und die Abnutzungserscheinungen an einzelnen
Wohnungseingangstiren vermdgen den sonst reprasentativen Eindruck des Gebaudes (siehe Lichtbild Seite 27 = Seite
7 des Sachverstandigengutachtens) nicht nachhaltig zu beeintrachtigen.Wie bereits oben ausgefihrt liegt die
mietrechtliche Normwohnung in einem Gebdude, das einen ordnungsgemalen Erhaltungszustand aufweist. Das ist
gemal Paragraph 2, Absatz 2, RichtWG ein Zustand, bei dem die allgemeinen Teile des Gebdudes nicht bloR
vorUbergehend einen ordentlichen Gebrauch der Wohnung gewahrleisten. OrdnungsgemaR ist der Erhaltungszustand
des Gebaudes jedenfalls dann nicht, wenn im Zeitpunkt der Vermietung Erhaltungsarbeiten im Sinne des Paragraph 3,
Absatz 3, Ziffer 2, MRG anstehen. Diese vordringlichen Erhaltungsarbeiten standen nicht an. Die geringen
Abblatterungen im  Bereich des Hauseinganges und die Abnutzungserscheinungen an einzelnen
Wohnungseingangstiren vermdgen den sonst reprasentativen Eindruck des Gebaudes (siehe Lichtbild Seite 27 = Seite
7 des Sachverstandigengutachtens) nicht nachhaltig zu beeintrachtigen.

Anders verhélt es sich bei der Ubernahme der Erhaltungs- und Erneuerungspflicht des Mieters in § 4 Z 1 des
Mietvertrages. Der, von der Antragstellerin ins Treffen geflhrte unstrittige Inhalt der Bestimmung lautet:Anders
verhilt es sich bei der Ubernahme der Erhaltungs- und Erneuerungspflicht des Mieters in Paragraph 4, Ziffer eins, des
Mietvertrages. Der, von der Antragstellerin ins Treffen geflhrte unstrittige Inhalt der Bestimmung lautet:

"Die Wartung, Instandhaltung und Erneuerung des Mietgegenstandes sowie allfalligen Inventars und der fur ihn
bestimmten Einrichtungen und Gerate .., weiters von Tiren, Aulen- und Innenjalousien, etwa vorhandenen
Antennenanlagen, Decken, Wanden und Bdden samt den jeweiligen Belegen obliegt alleine dem Mieter, soferne es
sich nicht um ernste Schaden des Hauses handelt." Wenn danach die Erhaltung- und allfallige Erneuerung dem Mieter
obliegen soll, ist damit seine Erhaltungspflicht geregelt. Das Erstgericht gewahrte keinen Abschlag vom Richtwertzins,
weil es an der Zulassigkeit einer derartigen Vereinbarung zweifelte.

Im konkreten Verfahren war die Zuldssigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses an Hand der Bestimmungen Uber den
Richtwertzins zu prifen. Zwar hat die Antragsgegnerin schon vor der Schlichtungsstelle vorgebracht, eine
angemessene Zinsvereinbarung im Sinne des§ 46c MRG getroffen zu haben, blieb aber trotz Aufforderung der
Schlichtungsstelle diesbeziglich jedes Vorbringen und jeden Nachweis schuldig. Auch vor Gericht wurde der
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Antragsgegnerin die Moglichkeit eingerdaumt, dieses fehlende Vorbringen nachzubringen. Auch vor Gericht erstattete
die Antragsgegnerin diesbezuglich kein Vorbringen, weshalb das Erstgericht zu Recht die Zinshéhe im Sinne der
Bestimmungen Uber den Richtwertzins prufte.Im konkreten Verfahren war die Zuldssigkeit des vereinbarten
Hauptmietzinses an Hand der Bestimmungen Uber den Richtwertzins zu prifen. Zwar hat die Antragsgegnerin schon
vor der Schlichtungsstelle vorgebracht, eine angemessene Zinsvereinbarung im Sinne des Paragraph 46 ¢, MRG
getroffen zu haben, blieb aber trotz Aufforderung der Schlichtungsstelle diesbezlglich jedes Vorbringen und jeden
Nachweis schuldig. Auch vor Gericht wurde der Antragsgegnerin die Moglichkeit eingerdumt, dieses fehlende
Vorbringen nachzubringen. Auch vor Gericht erstattete die Antragsgegnerin diesbezlglich kein Vorbringen, weshalb
das Erstgericht zu Recht die Zinshéhe im Sinne der Bestimmungen Uber den Richtwertzins prifte.

Im konkreten Fall geht es um die Instandhaltungs- und Erneuerungsverpflichtung hinsichtlich samtlicher fir die
Wohnung bestimmten Einrichtungen und Gerdte wie Gasanschluss, Gasherd, Wasseranschluss, Bad und
Kicheneinrichtung, Heizung, Antennenanschluss, Decken (teilweise Stuck) Wand und Boden (Fischgratparkett).
Mangels ernster Schaden obliegt die Erhaltung dieser Ausstattungsmerkmale nicht dem Vermieter und hatte die
Antragsgegnerin die Verpflichtung zur Erhaltung der Heizungsanlage vertraglich Ubernommen, ware ihr ein
entsprechender Zuschlag ausgehend vom Richtwert zu gewahren (§8 16 Abs 2 Z 3 MRG). Dirnbacher-HeindI-Rustler (Der
Richterwertmietzins, praxisorienterierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, herausgegeben vom 0&sterreichischen
Verband der Immobilientreuhdnder im April 1994, Seite 94) empfehlen einen Zuschlag bis zur H6he von 5 % fir die
Instandhaltungsverpflichtung betreffend die Heizung. Die Judikatur des OGH hat bereits mehrmals die Ubernahme der
Instandhaltungsverpflichtung samt Erneuerungsverpflichtung durch den Mieter flir Heiztherme, Warmwasserboiler
oder Eiskasten fur zuldssig und wirksam erkannt. Allerdings, mit einer Ausnahme, immer nur dort, wo freie Zinsbildung
zuldssig war, also im Teilanwendungsbereich des MRG (8§ 1 Abs 4 MRG, so auch Warth in Rummel® 88 1109, 1110 Rz 7).
Eine einzige Entscheidung namlich 7 Ob 2170/96k zitierte zwar die ausdricklich nur fir den Teilanwendungsbereich
ergangene Vorentscheidung, sprach aber aus, dass im Vollanwendungsbereich des WGG (!) eine von &8 1096 ABGB
abweichende vertragliche Regelung Uber Reparatur und Erneuerung defekter Durchlauferhitzer, Elektroboiler oder
dhnlicher Gerate wie insbesondere auch einer defekten Heiztherme durch Uberwélzung auf den Mieter grundsétzlich
wirksam ist (MietSlg 48.219). Die nachfolgende, vom Evidenzbliro des OGH zum selben Leitsatz aufgenommene
Entscheidung 6 Ob 42/02y (Kihlschrank) betrifft ausdriicklich wieder den Bereich der freien Zinsbildung. Somit liegt fur
die Frage des Zinsschutzes des MRG in Wahrheit keine derartige, die vertragliche Erhaltungspflicht des Mieters als
zulssig erkennende Entscheidung des OGH vor. Wahrend H. B6hm in Schwimann, ABGB? IV Rz 44 zu § 8 MRG diese
Verpflichtungsmoglichkeit des Mieters im Bereich des Zinsschutzes grundsatzlich verneint, scheinen die folgenden
Autoren die zum Vollanwendungsbereich des WGG ergangene Entscheidung auch auf den Bereich des MRG anwenden
zu wollen:Im konkreten Fall geht es um die Instandhaltungs- und Erneuerungsverpflichtung hinsichtlich samtlicher fur
die Wohnung bestimmten Einrichtungen und Gerate wie Gasanschluss, Gasherd, Wasseranschluss, Bad und
Klcheneinrichtung, Heizung, Antennenanschluss, Decken (teilweise Stuck) Wand und Boden (Fischgratparkett).
Mangels ernster Schaden obliegt die Erhaltung dieser Ausstattungsmerkmale nicht dem Vermieter und hatte die
Antragsgegnerin die Verpflichtung zur Erhaltung der Heizungsanlage vertraglich Ubernommen, ware ihr ein
entsprechender Zuschlag ausgehend vom Richtwert zu gewahren (Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 3, MRG). Dirnbacher-
Heindl-Rustler (Der Richterwertmietzins, praxisorienterierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, herausgegeben vom
Osterreichischen Verband der Immobilientreuhander im April 1994, Seite 94) empfehlen einen Zuschlag bis zur Hohe
von 5 % fur die Instandhaltungsverpflichtung betreffend die Heizung. Die Judikatur des OGH hat bereits mehrmals die
Ubernahme der Instandhaltungsverpflichtung samt Erneuerungsverpflichtung durch den Mieter fiir Heiztherme,
Warmwasserboiler oder Eiskasten fir zuldssig und wirksam erkannt. Allerdings, mit einer Ausnahme, immer nur dort,
wo freie Zinsbildung zulassig war, also im Teilanwendungsbereich des MRG (Paragraph eins, Absatz 4, MRG, so auch
Warth in Rummel® Paragraphen 1109,, 1110 Rz 7). Eine einzige Entscheidung namlich 7 Ob 2170/96k zitierte zwar die
ausdricklich nur fur den Teilanwendungsbereich ergangene Vorentscheidung, sprach aber aus, dass im
Vollanwendungsbereich des WGG (!) eine von Paragraph 1096, ABGB abweichende vertragliche Regelung Uber
Reparatur und Erneuerung defekter Durchlauferhitzer, Elektroboiler oder dhnlicher Gerdte wie insbesondere auch
einer defekten Heiztherme durch Uberwdlzung auf den Mieter grundsatzlich wirksam ist (MietSlg 48.219). Die
nachfolgende, vom Evidenzbliro des OGH zum selben Leitsatz aufgenommene Entscheidung6 Ob 42/02y
(KUhlschrank) betrifft ausdricklich wieder den Bereich der freien Zinsbildung. Somit liegt fur die Frage des
Zinsschutzes des MRG in Wahrheit keine derartige, die vertragliche Erhaltungspflicht des Mieters als zulassig
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erkennende Entscheidung des OGH vor. Wahrend H. B6hm in Schwimann, ABGB? rémisch IV Rz 44 zu Paragraph 8,
MRG diese Verpflichtungsmoglichkeit des Mieters im Bereich des Zinsschutzes grundsatzlich verneint, scheinen die
folgenden Autoren die zum Vollanwendungsbereich des WGG ergangene Entscheidung auch auf den Bereich des MRG

anwenden zu wollen:

Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht Rz 15 zu8 8 MRG, Wurth/Zingher-Kovanyi Miet- und WohnR21 Rz 4 zu§ 8
MRG; Prader/Kuprian, Erhaltungspflichten im Mietobjekt, immolex 2002, 9 [12]; Stabentheiner, Mietrecht Rz 165.
Deswegen sieht nunmehr auch die geplante MRG-Novelle 2006 zu§ 10 Abs 3 MRG die Erweiterung des
Investitionskostenersatzes des Mieters fur Mietverhdltnisse die nach Inkrafttreten der Novelle geschlossen werden
durch Investitionskostenersatz auch bei bloBer Auswechslung der Heiztherme vor.Vonkilch in Hausmann/Vonkilch,
Wohnrecht Rz 15 zu Paragraph 8, MRG, Wirth/Zingher-Kovanyi Miet- und WohnR21 Rz 4 zu Paragraph 8, MRG;
Prader/Kuprian, Erhaltungspflichten im Mietobjekt, immolex 2002, 9 [12]; Stabentheiner, Mietrecht Rz 165. Deswegen
sieht nunmehr auch die geplante MRG-Novelle 2006 zu Paragraph 10, Absatz 3, MRG die Erweiterung des
Investitionskostenersatzes des Mieters fir Mietverhdltnisse die nach Inkrafttreten der Novelle geschlossen werden
durch Investitionskostenersatz auch bei blof3er Auswechslung der Heiztherme vor.

Die vereinbarte Pflicht des Mieters, die fir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen auf seine Kosten zu warten
und zu erneuern impliziert auch die Kostentragung des Mieters hiefir. Jede vermdgenswerte Leistung, zu der sich der
Mieter verpflichtet, ist Mietzins im weiteren Sinn. So wurde etwa auch die Anrechnung vertraglich Gbernommener
Erhaltungsarbeiten auf den EVB judiziert (5 Ob 105/87 ua).

Die Wirksamkeit der Ubernahme von Instandhaltungsverpflichtungen durch den Mieter ist von der zuldssigen
Mietzinshdhe abhéangig (5 Ob 87/04m). So wurde etwa schon judiziert, dass sogar im Bereich des angemessenen
Mietzinses nach § 16 Abs 1 MRG der Verzicht des Mieters auf Ersatz von Investitionskosten nichtig ist, wenn bereits der
angemessene, sprich ortstbliche Mietzins Uberschritten wurde (1 Ob 589/94 = SZ 67/210 = RIS-JustizRS0027852),
welche  Entscheidung auch vom  Rekurs zitiert wurde.Die  Wirksamkeit der Ubernahme von
Instandhaltungsverpflichtungen durch den Mieter ist von der zuldssigen Mietzinshohe abhangig (5 Ob 87/04m). So
wurde etwa schon judiziert, dass sogar im Bereich des angemessenen Mietzinses nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG
der Verzicht des Mieters auf Ersatz von Investitionskosten nichtig ist, wenn bereits der angemessene, sprich
ortslibliche Mietzins Uberschritten wurde (1 Ob 589/94 = SZ 67/210 = RIS-JustizRS0027852), welche Entscheidung auch
vom Rekurs zitiert wurde.

Nach Ansicht des Rekursgerichtes ist die Instandhaltungs- und Erneuerungsverpflichtung des Mieters fur
mitvermietete Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande der Wohnung ebenso wie die Verpflichtung zum Ausmalen
der Wohnung, Abschleifen der Boden dort wirksam, wo kein Zinsschutz besteht oder die Verpflichtung im Mietzins
berucksichtigt werden kann. Berlicksichtigt werden kann sie im Bereich des angemessenen Mietzinses des § 16 Abs 1
MRG, weil der ortstbliche Vergleichsmietzins durchaus geringer sein kann, wenn der Mieter der etwa nur befristet
mietet, auch die Verpflichtung zur Instandhaltung der Heiztherme Ubernimmt. Berucksichtigt kann die Verpflichtung
auch beim Richtwertzins werden. Die Antragstellerin hat bereits darauf hingewiesen, dass, wenn der Vermieter die
Verpflichtung Gibernimmt, ihm ein Zuschlag zum Richtwert gebihrt. Ubernimmt der Mieter die Verpflichtung, ist ein
Abschlag zu gewadhren. Erst wegen dieses Abschlages wird die Verpflichtung Uberhaupt wirksam eingegangen.
Unwirksam waren die oben genannten Verpflichtungen des Mieters daher nur im Bereich des Kategoriemietzinses,
etwa bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie D. Dort bleibt kein Raum die Instandhaltungsverpflichtung im
Mietzins zu berucksichtigen, weshalb der Zinsschutz gegen die Mdoglichkeit so eine Verpflichtung einzugehen,
spricht.Nach Ansicht des Rekursgerichtes ist die Instandhaltungs- und Erneuerungsverpflichtung des Mieters fur
mitvermietete Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande der Wohnung ebenso wie die Verpflichtung zum Ausmalen
der Wohnung, Abschleifen der Boden dort wirksam, wo kein Zinsschutz besteht oder die Verpflichtung im Mietzins
berucksichtigt werden kann. Berlcksichtigt werden kann sie im Bereich des angemessenen Mietzinses des Paragraph
16, Absatz eins, MRG, weil der ortsibliche Vergleichsmietzins durchaus geringer sein kann, wenn der Mieter der etwa
nur befristet mietet, auch die Verpflichtung zur Instandhaltung der Heiztherme Ubernimmt. Berticksichtigt kann die
Verpflichtung auch beim Richtwertzins werden. Die Antragstellerin hat bereits darauf hingewiesen, dass, wenn der
Vermieter die Verpflichtung (bernimmt, ihm ein Zuschlag zum Richtwert gebihrt. Ubernimmt der Mieter die
Verpflichtung, ist ein Abschlag zu gewahren. Erst wegen dieses Abschlages wird die Verpflichtung Uberhaupt wirksam
eingegangen. Unwirksam waren die oben genannten Verpflichtungen des Mieters daher nur im Bereich des
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Kategoriemietzinses, etwa bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie D. Dort bleibt kein Raum die
Instandhaltungsverpflichtung im Mietzins zu berUcksichtigen, weshalb der Zinsschutz gegen die Mdéglichkeit so eine
Verpflichtung einzugehen, spricht.

Sollte die Mietrechtsnovelle 2006 noch in Kraft treten und fur neu abgeschlossene Mietvertrage
Investitionskostenersatz fur vom Mieter pflichtgemal3 ausgewechselte Heizthermen vorsehen, so wird dies zu einem
geringeren Abschlag vom Richtwertzins als derzeit fihren konnen. Es verbliebe dann aber dennoch ohne
Investitionskostenersatzanspruch die oft auch kostenaufwendige bloRBe Reparatur mit Erneuerung von kostspieligen
Teilen an der Therme. Das Rekursgericht findet fir die Ubernahme der ErhaltungseinschlieRlich der
Erneuerungsverpflichtung der Heiztherme durch den Mieter einen 5 %igen Abschlag vom Richtwert als angemessen.
Nach 25 Jahren hatte sich die Antragsgegnerin bei diesem 5 %igen Abschlag rund Euro 5.500,-- (ohne Zinsen) im
konkreten Mietverhaltnis erspart. Geht man hingegen mit den erlduternden Bemerkungen zur Regierungsvorlage der
MRG-Novelle 2006 (1183 BlgNr XXII.GP) von einer 15jahrigen Amortisationsdauer aus, ware die Ersparnis im konkreten
Mietverhaltnis in dieser Zeit rund Euro 3.300,-- wegen der Instandhaltungsverpflichtung fir die Therme.Sollte die
Mietrechtsnovelle 2006 noch in Kraft treten und fiir neu abgeschlossene Mietvertrage Investitionskostenersatz fir vom
Mieter pflichtgemall ausgewechselte Heizthermen vorsehen, so wird dies zu einem geringeren Abschlag vom
Richtwertzins als derzeit fihren kdnnen. Es verbliebe dann aber dennoch ohne Investitionskostenersatzanspruch die
oft auch kostenaufwendige bloRBe Reparatur mit Erneuerung von kostspieligen Teilen an der Therme. Das
Rekursgericht findet fiir die Ubernahme der ErhaltungseinschlieRlich der Erneuerungsverpflichtung der Heiztherme
durch den Mieter einen 5 %igen Abschlag vom Richtwert als angemessen. Nach 25 Jahren hatte sich die
Antragsgegnerin bei diesem 5 %igen Abschlag rund Euro 5.500,-- (ohne Zinsen) im konkreten Mietverhaltnis erspart.
Geht man hingegen mit den erlauternden Bemerkungen zur Regierungsvorlage der MRG-Novelle 2006 (1183 BIgNr
rémisch 22 .GP) von einer 15jahrigen Amortisationsdauer aus, ware die Ersparnis im konkreten Mietverhaltnis in dieser
Zeit rund Euro 3.300,-- wegen der Instandhaltungsverpflichtung fur die Therme.

Fur die Ubrige Erhaltungspflicht (des Mietgegenstandes, Gas, Wasser, Strom samt zugehdrigen Einrichtungen
Instandhaltung des ordnungsgemaR Ubergebenen Bodens Wand- und Deckenmalerei einschlieRlich Stuck) sind
weitere 5 % Abschlag zu gewahren.

Das ergibt folgende Berechnung:Richtwert Euro 4,16Zuschlag
Gebdudeausstattung Aufzug Euro 0,38Lagezuschlag Euro
0,81vom Erstgericht richtig gewahrte Zuschldge 16 % vom Erstgericht
gewahrte Ab-schlage 5 %Abschlag Instandhaltung Heizung 5
%Abschlag sonstige Instandhal-tungsverpflichtung 5% Summe
Abschlage/Zuschlage 1 % vom Richtwert + Euro
0,04Richtwertmietzins je m? Euro 5,39x87 m? Euro 468,93
Dementsprechend war Abs 1 des Teilsachbeschlusses abzuandern.

Der Revisionsrekurs war zuzulassen, weil, wie bereits das Erstgericht erkannte, die Erhaltungsverpflichtung durch den
Mieter nur dann bei der Priifung des Richtwertzinses zu berlcksichtigen ist, wenn die Verpflichtung auch wirksam
eingegangen wurde. Ob eine derartige Verpflichtung durch den Mieter im Bereich des Zinsschutzes des MRG
Ubernommen werden kann hat, soweit Uberblickbar, die Rechtsprechung des OGH bislang nicht klargestellt. Die
einzige ausdrlcklich nicht blof3 den Teilanwendungsbereich des Mieterschutzes betreffende, oben erwahnte
Entscheidung betrifft den Zinsschutz des WGG, ohne ihn in jener Entscheidung aber weiter zu behandeln.
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