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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 27.04.1993

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger, Dr.Schwarz, Dr.FloBmann und Dr.Rohrer als weitere Richter
in der Mietrechtssache der Antragstellerin Dr.Katharina B***** Kulturreferentin, ***** vertreten durch Dr.Heinz-
Peter Wachter, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner Dr.Robert B*¥**** Rechtsanwalt, ***** wegen § 37 Abs
1 Z 14 MRG infolge Revisionsrekurses des Antragsgegners gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes fur ZRS Wien
als Rekursgerichtes vom 24.November 1992, GZ 41 R 749/92-10, womit der Sachbeschlu des Bezirksgerichtes Innere
Stadt Wien vom 10.Juli 1992, GZ 47 Msch 81/91-4, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin begehrte - nach vorausgegangenem Verfahren vor der Schlichtungsstelle - unter anderem (soweit
far das Revisionsrekursverfahren noch von Bedeutung) die Rickzahlung von S 9.500,- plus 20 % USt (= zusammen S
11.400,-) an Kosten der vom Antragsgegner vorgenommenen Errichtung des Mietvertrages. Die Antragstellerin
begrindete ihr Begehren damit, die Hausinhabung erhalte die auf die Deckung der Auslagen fiir die Verwaltung des
Hauses entfallenden Betrage nach &8 22 MRG. Die Errichtung des Mietvertrages gehore zur Verwaltung des Hauses,
sodal} die diesbeziglichen Ausgaben vom Vermieter zu tragen waren, jedenfalls aber nach § 27 MRG nicht vom Mieter
verlangt werden durften.

Der Antragsgegner wendete ein, dieser Betrag sei nicht fir eine Tatigkeit nach§ 22 MRG, sondern fUr eine erbrachte
anwaltliche Leistung begehrt worden.

Das Erstgericht gab dem Antrag der Antragstellerin kostenpflichtig Folge.
Dieser Entscheidung liegt folgender Sachverhalt zugrunde:

Die Antragstellerin mietete vom Antragsgegner (= Hauseigentimer und Rechtsanwalt) mit Mietvertrag vom 18.6.1990
eine 115,85 m2 groRe Wohnung der Ausstattungskategorie A um einen monatlichen Hauptmietzins von S 7.200,-
(wertgesichert) zuzlglich gesetzlichem Anteil an den Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben sowie
Ausgaben fur besondere Aufwendungen. Aus AnlaB der Errichtung dieses Mietvertrages zahlte die Antragstellerin dem
Antragsgegner Uber dessen Verlangen Vertragserrichtungskosten von S 11.400,-
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(einschlief3lich 20 % USt.).

Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, es handle sich bei den von der Antragstellerin verlangten
und von ihr bezahlten Vertragserrichtungskosten um eine nach § 27 MRG ungultige und verbotene Leistung, weil die
Kosten der Vertragserrichtung Auslagen fur die Verwaltung darstellten, die in der in 8 22 MRG normierten Hoéhe als
Betriebskosten nach § 21 Abs 1 Z 7 MRG den Mietern angelastet werden kdnnten. Dieser Pauschalbetrag stehe ohne
Rucksicht auf die tatsachliche Hohe der Auslagen dem Vermieter zu. Dieser kdnne daher auch Ubersteigende Kosten
nicht zusatzlich geltend machen.

Das Rekursgericht bestatigte den Sachbeschlul3 des Erstgerichtes und sprach aus, dal3 der ordentliche Revisionsrekurs

zuldssig sei.
Das Rekursgericht billigte im wesentlichen des Rechtsansicht des Erstgerichtes.

Der ordentliche Revisionsrekurs sei zuldssig, weil eine hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage, ob und in
welchem Umfang die Kosten der Errichtung eines Mietvertrages auf den Mieter Uberwalzt werden durfen, fehle.

Gegen den Sachbeschlul3 des Rekursgerichtes im dargestellten Umfang - dessen Ubrige Teile blieben unangefochten -
richtet sich der Revisionsrekurs des Antragsgegners mit dem Antrag, die Entscheidungen der Vorinstanzen dahin
abzuandern, dal3 der Antrag der Antragstellerin abgewiesen werde.

Die Antragstellerin begehrt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist nicht berechtigt.

Gemal 8 21 Abs 1 Z 7 MRG gelten die in 8 22 MRG bestimmten Auslagen
far die Verwaltung des Hauses als Betriebskosten, zu deren Zahlung
sich die Antragstellerin im Mietvertrag festgestelltermalRen
verpflichtete. Nach 8 22 MRG darf der Vermieter zur Deckung der
Auslagen fur die Verwaltung des Hauses einschlieBlich der Auslagen

far Drucksorten, Buchungsgebihren und dergleichen je Kalenderjahr und
Quadratmeter der Nutzflache des Hauses den nach § 16 Abs 2 Z 2 und
Abs 4 MRG jeweils geltenden Betrag anrechnen, der auf zwdlf gleiche
Monatsbetrage zu verteilen ist. Dadurch wird dem Vermieter ein
Pauschalbetrag fur seine Verwaltungsauslagen aller Art als
Betriebskostenpost zuerkannt, und zwar ohne Rucksicht darauf, ob ein
Verwalter bestellt ist und ohne Ruicksicht auf die tatsachliche Hohe
dieser Auslagen (Wurth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19 Rz 1 zu § 22
MRG; Wurth in Rummel, ABGB2 Rz 2 zu8 22 MRG). Fir eine Uberwélzung
vergleichbarer Aufwendungen zusatzlich zu dem in dieser
Gesetzesstelle normierten Betrag bleibt kein Raum (Palten in
Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG 412). DemgemaR hat die
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zB die zusatzliche
Uberwalzung von mit der Verwaltung des Hauses verbundenen
Gerichtskosten (MietSlg 39.380/17) als unzulassig angesehen.

Der AbschlulR eines Mietvertrages, auch wenn dessen Inhalt schriftlich festgehalten wird oder wenn sein
Zustandekommen an die Schriftform durch Parteiwillen gebunden wird, ist eine geradezu typische Tatigkeit, die mit
der Verwaltung eines Miethauses verbunden ist. Der dadurch fur den Vermieter verbundene Aufwand jeder Art, sei es
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auch die Beiziehung eines Rechtsanwaltes zu seiner juristischen Beratung, wird daher durch den in§ 22 MRG
geregelten Pauschalbetrag abgegolten. Da sohin kein Vermieter berechtigt ist, die mit der Errichtung des Mietvertrages
verbundenen Aufwendungen zusatzlich zu dem in 8 22 MRG normierten Pauschalbetrag auf seinen Vertragspartner zu
Uberwalzen, darf auch der Antragsgegner, der als Rechtsanwalt den Mietvertrag selbst verfal3te, hiefur nichts auf die
Antragstellerin als seine Vertragspartnerin Uberwdlzen. Dies hat Uberhaupt nichts mit der vom Antragsgegner
aufgerollten Frage zu tun, daB er als Anwalt eine Leistung erbracht habe und dal3 ihm hieflir angemessenes Honorar
zustinde. Der Antragsgegner wurde bei Verfassung des Mietvertrages ja nicht als Bevollmachtigter der
Antragsgegnerin, sondern im eigenen Namen als Vermieter tatig.

Aus dem Gesagten folgt, daR die in Punkt XII. des Mietvertrages getroffene Vereinbarung, die Antragstellerin habe die
Kosten der Errichtung des Mietvertrages zu tragen, eine solche ist, wonach der Mieter dem Vermieter ohne
gleichwertige Gegenleistung etwas zu leisten hat (§ 27 Abs 1 Z 1 MRQG). Die mit der Errichtung des Mietvertrages
verbundenen Kosten werden durch den in§ 22 MRG normierten Pauschalbetrag abgegolten. Eine andere
Gegenleistung wurde jedoch flr den von der Antragstellerin fUr die Vertragserrichtung begehrten Honorarbetrag nicht
erbracht. Die Antragstellerin ist daher berechtigt, diese Leistung gemal3 § 27 Abs 3 MRG zurickzufordern.

Dem Revisionsrekurs war daher der Erfolg zu versagen.
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