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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Gertrude J****%*,
vertreten durch Heinz Keltner, Mietervereinigung Osterreichs, Hicklgasse 5, 1140 Wien, wider die Antragsgegnerin Dr.
Waltraud M***** vertreten durch Dr. Manfred C. Mullauer, Rechtsanwalt in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 6 iVm § 10 MRG,
Uber den Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen
Wien als Rekursgericht vom 11. Mdrz 2000, GZ 40 R 66/00b-9, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Funfhaus
vom 6. Dezember 1999, GZ 26 Msch 56/99p-6, teilweise bestatigt und teilweise abgeandert wurde, folgendenDer
Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Gertrude J****%*,
vertreten durch Heinz Keltner, Mietervereinigung Osterreichs, Hicklgasse 5, 1140 Wien, wider die Antragsgegnerin Dr.
Waltraud M***** vertreten durch Dr. Manfred C. Mullauer, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins,
Ziffer 6, in Verbindung mit Paragraph 10, MRG, Uber den Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 11. Marz 2000, GZ 40 R 66/00b-9,
womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Finfhaus vom 6. Dezember 1999, GZ 26 Msch 56/99p-6, teilweise
bestatigt und teilweise abgeandert wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin war Hauptmieterin der Wohnung Tur Nr 10 im Haus ***#*%* jn ****%* ynd lield im Jahr 1987 in dieser
Wohnung eine Gasetagenheizung errichten.

Dafur begehrte sie nach Beendigung des Hauptmietverhdltnisses am 28. Janner 1997 in ihrem Antrag an die
Schlichtungsstelle von samtlichen Mit- und Wohnungseigentiimern des Hauses ***** jn **¥*** gemaz § 10 MRG
Investitionsersatz in Hohe von S 31.479.Daflr begehrte sie nach Beendigung des Hauptmietverhaltnisses am 28.
Janner 1997 in ihrem Antrag an die Schlichtungsstelle von samtlichen Mit- und Wohnungseigentimern des Hauses
FHhxE* jn *FxEF*F gemaf Paragraph 10, MRG Investitionsersatz in Héhe von S 31.479.
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Zu MA 16/SL/14/1200/97 trug die Schlichtungsstelle der damaligen Siebtantragsgegnerin und nunmehrigen alleinigen
Antragsgegnerin den Ersatz von S 25.720 sA an die Antragstellerin auf.

Gegen diese Entscheidung rief ausschlieBlich die Siebtantragsgegnerin - die nunmehrige Alleinantragsgegnerin - das
Gericht an und begehrte, den Antrag zur Ganze abzuweisen. Sie bestritt ihre Passivlegitimation, weil der ursprtingliche
Mietvertrag der Antragstellerin vor Wohnungseigentumsbegriindung mit samtlichen Miteigentimern des Hauses
zustande gekommen sei. Deshalb ware der Antrag gegen die Wohnungseigentimergemeinschaft bzw gegen samtliche
Wohnungseigenttiimer zu richten gewesen. Jedenfalls hafte die Antragsgegnerin nur anteilsmaRig.

Im Weiteren sei die Bestimmung des Art V Abs 3 Z 1 lit c des 2. WAG, welche hier anzuwenden sei, verfassungswidrig.
Sie stelle eine unsachliche Privilegierung von Ansprichen von Mietern dar, die zwischen dem 1. 1. 1982 und dem 28. 2.
1991 Aufwendungen auf eine Wohnung getatigt hatten. Fur solche Aufwendungen sei namlich eine 20jdhrige
Amortisationszeit vorgesehen worden, was weder davor noch danach der Fall gewesen sei.lm Weiteren sei die
Bestimmung des Art romisch funf Absatz 3, Ziffer eins, Litera ¢, des 2. WAG, welche hier anzuwenden sei,
verfassungswidrig. Sie stelle eine unsachliche Privilegierung von Anspriichen von Mietern dar, die zwischen dem 1. 1.
1982 und dem 28. 2. 1991 Aufwendungen auf eine Wohnung getatigt hatten. Fir solche Aufwendungen sei namlich

eine 20jahrige Amortisationszeit vorgesehen worden, was weder davor noch danach der Fall gewesen sei.

Das Erstgericht stellte fest, dass im Zeitpunkt der Rickstellung des Objekts die von der Antragstellerin errichtete

Gasetagenheizung einen Wert von S 25.720 reprasentierte.
Das Erstgericht verpflichtete daher die Siebtantragsgegnerin, der Antragstellerin S 25.720 sA zu bezahlen.

Ihre Passivlegitimation fiir den geltend gemachten Anspruch sei zu bejahen. Im Zusammenhang mit der Abtretung von
Gestaltungsrechten bei Einrdumung von Wohnungseigentum ergebe sich in erganzender Vertragsauslegung nicht nur
die alleinige Kiindigungslegitimation des spateren Wohnungseigentimers, sondern auch dessen Passivlegitimation bei
der Geltendmachung von Ansprichen nach 8§ 10 MRG. Auch eine wirtschaftliche Betrachtungsweise fihre zu diesem
Ergebnis, da den wirtschaftlichen Nutzen aus den getatigten Investitionen der Wohnungseigentiimer in der Folge allein
lukrieren konne. Im Fall einer Neuvermietung des Objekts sei namlich der Wohnungseigentimer ausschlieBlicher
Vermieter. Weder die Ubrigen Miteigentimer noch die Miteigentimergemeinschaft seien passiv legitimiert, sodass die
Siebtantragsgegnerin zur Ganze allein fur den Investitionskostenersatz haftbar sei.lhre Passivlegitimation fur den
geltend gemachten Anspruch sei zu bejahen. Im Zusammenhang mit der Abtretung von Gestaltungsrechten bei
Einrdumung von Wohnungseigentum ergebe sich in erganzender Vertragsauslegung nicht nur die alleinige
Kdndigungslegitimation des spateren Wohnungseigentimers, sondern auch dessen Passivlegitimation bei der
Geltendmachung von Anspriichen nach Paragraph 10, MRG. Auch eine wirtschaftliche Betrachtungsweise fihre zu
diesem Ergebnis, da den wirtschaftlichen Nutzen aus den getatigten Investitionen der Wohnungseigentimer in der
Folge allein lukrieren kénne. Im Fall einer Neuvermietung des Objekts sei namlich der Wohnungseigentimer
ausschliel3licher Vermieter. Weder die Ubrigen Miteigentimer noch die Miteigentimergemeinschaft seien passiv
legitimiert, sodass die Siebtantragsgegnerin zur Ganze allein fur den Investitionskostenersatz haftbar sei.

Einem dagegen von der Siebt- und nunmehr alleinigen Antragsgegnerin erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter
Instanz teilweise Folge. Es danderte den erstgerichtlichen Sachbeschluss dahin ab, dass die Antragsgegnerin schuldig
erkannt wurde, der Antragstellerin S 15.411, 17 sA an Investitionskostenersatz zu bezahlen und wies das
Mehrbegehren ab.

Das Rekursgericht stellte erganzend fest, dass die Antragsgegnerin im Zeitpunkt der Beendigung des
Bestandverhaltnisses (30. 11. 1996) zu 444/741stel Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft gewesen sei. Sie habe
daher nur in diesem Anteilsverhaltnis fir den Ersatz der Investitionskosten einzustehen. Fir Anspriiche eines Mieters
aus einem Altmietvertrag (vor Begrindung von Wohnungseigentum) seien namlich samtliche Mit- und
Wohnungseigentiimer einer Liegenschaft passiv legitimiert. Das sei vom Obersten Gerichtshof bereits im Fall eines
Entschadigungsanspruchs nach § 8 Abs 3 MRG judiziert worden (WoBI 1998/122).Das Rekursgericht stellte ergdnzend
fest, dass die Antragsgegnerin im Zeitpunkt der Beendigung des Bestandverhaltnisses (30. 11. 1996) zu 444/741stel
Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft gewesen sei. Sie habe daher nur in diesem Anteilsverhaltnis fir den Ersatz
der Investitionskosten einzustehen. Fir Anspriche eines Mieters aus einem Altmietvertrag (vor Begrindung von
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Wohnungseigentum) seien namlich samtliche Mit- und Wohnungseigentimer einer Liegenschaft passiv legitimiert. Das
sei vom Obersten Gerichtshof bereits im Fall eines Entschadigungsanspruchs nach Paragraph 8, Absatz 3, MRG
judiziert worden (WoBI 1998/122).

Bedenken gegen die Verfassungsgemalheit des Art V Abs 3 Z 1 it c desBedenken gegen die Verfassungsgemalheit des
Art romisch funf Absatz 3, Ziffer eins, Litera c, des

2. WAG verneinte das Rekursgericht.

Es sprach aus, dass der Revisionsrekurs zuldssig sei, weil zur relevanten Frage, ob bei einem Altmietverhaltnis nur der
einzelne Wohnungseigentimer oder aber alle Vermieter, namlich alle Wohnungs- und Miteigentimer zum Ersatz von
Aufwendungen nach § 10 MRG verpflichtet seien, noch keine hochstgerichtliche Rechtsprechung vorliegeEs sprach
aus, dass der Revisionsrekurs zuldssig sei, weil zur relevanten Frage, ob bei einem Altmietverhaltnis nur der einzelne
Wohnungseigentimer oder aber alle Vermieter, namlich alle Wohnungs- und Miteigentimer zum Ersatz von
Aufwendungen nach Paragraph 10, MRG verpflichtet seien, noch keine hdchstgerichtliche Rechtsprechung vorliege.

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin mit dem Antrag auf Abanderung der
angefochtenen Entscheidung im Sinne einer ganzlichen Abweisung des Zahlungsbegehrens.

Die Antragstellerin hat sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin ist zuldssig, aber nicht berechtigt.

Zunachst kommt es, weil die Antragstellerin die Teilabweisung ihres Begehrens unbekampft liel3 und sich mit einer
anteilsmaRigen Verpflichtung der Antragsgegnerin zum Investitionskostenersatz begntgte, nicht darauf an, ob fur
solche Anspriiche nur der einzelne Wohnungseigentimer oder aber samtliche Mit- und Wohnungseigentimer (im
Zeitpunkt der Falligkeit des Investitionskostenersatzes) zahlungspflichtig sind. Es bedarf daher allein der Einwand der
Revisionsrekurswerberin, die Passivlegitimation sei Uberhaupt verfehlt, weil namlich in  Wahrheit die
Wohnungseigentiimergemeinschaft nach § 13c WEG belangt hatte werden mussen, einer Erwiderung.Zunachst kommt
es, weil die Antragstellerin die Teilabweisung ihres Begehrens unbekampft lieR und sich mit einer anteilsmaRigen
Verpflichtung der Antragsgegnerin zum Investitionskostenersatz begnlgte, nicht darauf an, ob fiir solche Anspriiche
nur der einzelne Wohnungseigentimer oder aber samtliche Mit- und Wohnungseigentimer (im Zeitpunkt der Falligkeit
des Investitionskostenersatzes) zahlungspflichtig sind. Es bedarf daher allein der Einwand der
Revisionsrekurswerberin, die Passivlegitimation sei Uberhaupt verfehlt, weil namlich in  Wahrheit die
Wohnungseigentimergemeinschaft nach Paragraph 13 ¢, WEG belangt hatte werden mussen, einer Erwiderung.

Der Oberste Gerichtshof hat bereits ausgesprochen, dass ein gesetzlicher Vertragseintritt nach§ 1120 ABGB in
Mietverhdltnisse, die vor Begrindung von Wohnungseigentum und damit vor dem Entstehen der
Wohnungseigentimergemeinschaft abgeschlossen wurden, fir die Wohnungseigentimergemeinschaft ausscheidet,
weil sie wegen ihrer eingeschrankten Rechtsfahigkeit nie in die Position des grundbucherlichen Eigentiimers gelangen
kénne (5 Ob 202/99p; RS0109565; RS0109175). Die Wohnungseigentimergemeinschaft gemall § 13c WEG besitzt
Quasi-Rechtspersonlichkeit namlich nur in Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft, nicht aber
Eigentimerrechte, sie darf daher nicht einfach mit "den Miteigentimern und Wohnungseigentimern der Liegenschaft"
gleichgesetzt werden und kann auBerhalb ihres Geschaftskreises weder Rechte erwerben noch Verbindlichkeiten
eingehen. § 13c WEG sieht keine gesetzliche Rechtsnachfolge der Wohnungseigentimergemeinschaft in bestehende
Schuldverhaltnisse vor (5 Ob 202/99p; 5 Ob 146/99b; 5 Ob 30/99v; 5 Ob 236/98m; 5 Ob 230/97b ua). Sie ist daher auch
nicht passiv legitimiert fir Forderungen eines Mieters, mit dem vor Begriindung von Wohnungseigentum ein
Mietvertrag abgeschlossen wurde und dessen Vertragspartner nunmehr alle Mit- und Wohnungseigentiimer des
Hauses sind. Dasselbe gilt natirlich auch fir& 10 MRG - Ansprlche eines Mieters gegen einen vermietenden
Wohnungseigentimer. Auch hier kann die Wohnungseigentimergemeinschaft nicht mit einer Forderung nach
Investitionskostenersatzansprichen belangt werden.Der Oberste Gerichtshof hat bereits ausgesprochen, dass ein
gesetzlicher Vertragseintritt nach Paragraph 1120, ABGB in Mietverhdltnisse, die vor Begrindung von
Wohnungseigentum und damit vor dem Entstehen der Wohnungseigentiimergemeinschaft abgeschlossen wurden, fur
die Wohnungseigentimergemeinschaft ausscheidet, weil sie wegen ihrer eingeschrankten Rechtsfahigkeit nie in die
Position des grundbucherlichen Eigentimers gelangen koénne (5 Ob 202/99p; RS0109565; RS0109175). Die
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Wohnungseigentimergemeinschaft gemafR Paragraph 13 ¢, WEG besitzt Quasi-Rechtspersonlichkeit namlich nur in
Angelegenheiten der Verwaltung der Liegenschaft, nicht aber Eigentimerrechte, sie darf daher nicht einfach mit "den
Miteigentimern und Wohnungseigentimern der Liegenschaft" gleichgesetzt werden und kann auBerhalb ihres
Geschaftskreises weder Rechte erwerben noch Verbindlichkeiten eingehen. Paragraph 13 ¢, WEG sieht keine
gesetzliche Rechtsnachfolge der Wohnungseigentimergemeinschaft in bestehende Schuldverhéltnisse vor (5 Ob
202/99p; 5 Ob 146/99b; 5 Ob 30/99v; 5 Ob 236/98m; 5 Ob 230/97b ua). Sie ist daher auch nicht passiv legitimiert fur
Forderungen eines Mieters, mit dem vor Begrindung von Wohnungseigentum ein Mietvertrag abgeschlossen wurde
und dessen Vertragspartner nunmehr alle Mit- und Wohnungseigentimer des Hauses sind. Dasselbe gilt nattrlich
auch fur Paragraph 10, MRG - Anspriiche eines Mieters gegen einen vermietenden Wohnungseigentiimer. Auch hier
kann die Wohnungseigentimergemeinschaft nicht mit einer Forderung nach Investitionskostenersatzanspriichen
belangt werden.

Im Ubrigen vermag der Oberste Gerichtshof die Bedenken der Revisionsrekurswerberin gegen die
VerfassungsgemaRheit der Ubergangsbestimmung des Art V Abs 3 Z 1 lit ¢ des 2. WAG nicht zu teilen. Bei richtigem
Verstandnis dieser Ubergangsvorschrift ist zu beachten, dass in der Stammfassung des§ 10 MRG zunichst ganz
allgemein ein Ersatz von Aufwendungen der letzten 20 Jahre nach ihrem gegenwartigen Wert vorgesehen war, also
keine lineare Abschreibung zu erfolgen hatte, wie sie durch § 10 MRG idF des 2. WAG eingefiihrt wurde. Damit steht
fest, dass es bei der Errichtung einer Gasetagenheizung im Jahr 1987 um Aufwendungen geht, die im Zeitpunkt ihrer
Vornahme noch nicht einer linearen Abschreibung, also weder einer 10- noch 20jahrigen Abschreibung unterlagen. Ein
Mieter durfte daher bei Vornahme einer solchen Aufwendung damit rechnen, dass sie ihm im Zeitpunkt der
Beendigung des Mietverhéltnisses zu ihrem gegenwértigen Wert ersetzt werden wiirden. Das 2. WAG brachte mit 1. 3.
1991 eine Anderung dahin, dass einerseits die lineare Abschreibung eingefiihrt wurde und andererseits die Vorlage
von Rechnungen als verpflichtende Voraussetzung des Investitionsersatzanspruches normiert wurde. Es galt daher, mit
einer Ubergangsvorschrift fiir die zwischen dem Inkrafttreten des MRG mit 1. Jdnner 1982 und dem Inkrafttreten des 2.
WAG mit 1. Mérz 1991 vorgenommenen Aufwendungen eine sachgerechte Lésung zu schaffen und "im Vertrauen auf
die Rechtslage nach dem 1. Jadnner 1982 gemachte Aufwendungen mit einem modifizierten Ubergangsrecht
auszustatten" (vgl AB zu Art V in Wirth/Zingher, WohnR 91, 178). In diesem dargestellten Spannungsfeld ist die in Frage
gestellte Ubergangsregelung sachgerecht und bevorzugt in keiner Weise jene Mieter, die Aufwendungen in einem
Zeitraum getitigt hatten, in dem eine lineare Abschreibung auf 10 Jahre noch nicht gesetzlich geregelt war.Im Ubrigen
vermag der Oberste Gerichtshof die Bedenken der Revisionsrekurswerberin gegen die Verfassungsgemal3heit der
Ubergangsbestimmung des Art rémisch finf Absatz 3, Ziffer eins, Litera ¢, des 2. WAG nicht zu teilen. Bei richtigem
Verstandnis dieser Ubergangsvorschrift ist zu beachten, dass in der Stammfassung des Paragraph 10, MRG zunichst
ganz allgemein ein Ersatz von Aufwendungen der letzten 20 Jahre nach ihrem gegenwartigen Wert vorgesehen war,
also keine lineare Abschreibung zu erfolgen hatte, wie sie durch Paragraph 10, MRG in der Fassung des 2. WAG
eingefihrt wurde. Damit steht fest, dass es bei der Errichtung einer Gasetagenheizung im Jahr 1987 um
Aufwendungen geht, die im Zeitpunkt ihrer Vornahme noch nicht einer linearen Abschreibung, also weder einer 10-
noch 20jahrigen Abschreibung unterlagen. Ein Mieter durfte daher bei Vornahme einer solchen Aufwendung damit
rechnen, dass sie ihm im Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhaltnisses zu ihrem gegenwartigen Wert ersetzt
werden wiirden. Das 2. WAG brachte mit 1. 3. 1991 eine Anderung dahin, dass einerseits die lineare Abschreibung
eingefihrt wurde und andererseits die Vorlage von Rechnungen als verpflichtende Voraussetzung des
Investitionsersatzanspruches normiert wurde. Es galt daher, mit einer Ubergangsvorschrift fiir die zwischen dem
Inkrafttreten des MRG mit 1. Janner 1982 und dem Inkrafttreten des 2. WAG mit 1. Mdrz 1991 vorgenommenen
Aufwendungen eine sachgerechte Lésung zu schaffen und "im Vertrauen auf die Rechtslage nach dem 1. Janner 1982
gemachte Aufwendungen mit einem modifizierten Ubergangsrecht auszustatten" vergleiche AB zu Art rémisch finf in
Wirth/Zingher, WohnR 91, 178). In diesem dargestellten Spannungsfeld ist die in Frage gestellte Ubergangsregelung
sachgerecht und bevorzugt in keiner Weise jene Mieter, die Aufwendungen in einem Zeitraum getatigt hatten, in dem
eine lineare Abschreibung auf 10 Jahre noch nicht gesetzlich geregelt war.

In Anbetracht dessen bestehen keine Bedenken gegen die VerfassungsgemaRheit dieser Ubergangsvorschriften.
Der Revisionsrekurs ist daher nicht berechtigt.
Anmerkung

E59346 05A02350
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