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@ Veroffentlicht am 26.11.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Zehetner, Dr. Klinger, Dr. Schwarz und Dr. FloBmann als weitere
Richter in der Mietrechtssache des antragstellenden Hauptmieters Erich A*****, Pensjonist, ***** vertreten durch Dr.
Erich Schwarz, Rechtsanwalt in Salzburg, wider die Vermieterin STADTGEMEINDE S***** vertreten durch Dr. Rudolf
Zitta und Dr. Iris Harrer-Horzinger, Rechtsanwalte in Salzburg, wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge auBerordentlichen
Revisionsrekurses der Vermieterin gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 1. Juli
1991, GZ 22 R 160/91-19, womit der Sachbeschluld des Bezirksgerichtes Salzburg vom 14. Feber 1991, GZ 18 Msch
12/90-9, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, daR der Antrag des Hauptmieters auf Feststellung
abgewiesen wird, die Vorschreibung eines monatlichen Betrages von S 250,76 von Oktober 1986 bis April 1989 und
von S 102,80 von Oktober 1986 bis Juni 1988 je samt 10 % Umsatzsteuer Ubersteige das nach dem Gesetz zuldssige
Zinsausmal.

Text
Begrindung:

Der Antragsteller mietete die in dem im Eigentum der Vermieterin stehenden Haus ***** 5020 Salzburg, das auf
Grund einer am 2. September 1949 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist, gelegene, aus Zimmer,
Wohnkiiche, Vorzimmer und WC bestehende Wohnung mit 34 m2 Nutzflache ab dem 1. April 1985 auf unbestimmte
Zeit und verpflichtete sich in dem unter Verwendung eines Vertragsformblattes der Vermieterin erstellten schriftlichen
Mietvertrag zur Zahlung eines Hauptmietzinses (Grundzinses) von S 414,80, der spater einvernehmlich auf S 622,20
monatlich angehoben wurde, sowie zur Tragung des Anteiles an den Betriebskosten und den von der Liegenschaft zu
entrichtenden &ffentlichen Abgaben. Es wurde ferner vereinbart, daf? sich der Mieter zur Tragung der noch laufenden
anteiligen Reparaturkostennachziehungen bereit erklart und wenn die Kosten fur die Errichtung der
Zentralheizungsanlage von der Vermieterin vorfinanziert wurden, die anteiligen Investitionskostenrtickzahlungen
Ubernimmt. Der Hauptmieter bestatigte, Uber die Hohe dieser Investitionskostenriickzahlung und deren Laufzeit vor
der Vertragsunterfertigung informiert worden zu sein. Vor der Unterschriftsleistung wurde dem Antragsteller vom
Hausverwalter die ungefahre Hohe des zu erwartenden Bruttomietzinses einschlieRlich der Betriebskosten, der
Reparaturkostennachziehungen und der Investitionskostenriickzahlungen genannt, es wurde ihm aber nicht
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mitgeteilt, fr welche Laufzeit die Reparaturkostennachziehung und die Investitionskostenrtickzahlung zu entrichten
sind. Diese Positionen schienen schon in der ersten dem Antragsteller fir den Monat April 1985 Ubermittelten
Mietzinsvorschreibung ziffernmaRig, aber ohne Begrenzung ihrer Laufzeit auf. Die Vorschreibung entsprach der
Ankundigung des Hausverwalters. Die Reparaturkostennachziehungen betrafen Instandhaltungsarbeiten am Haus in
den Jahren 1981/1982.

Es ist nicht strittig, daRR der vom Antragsteller vereinbarte Hauptmietzins von S 622,20 zuzuglich der von ihm bis April
1989 bezahlten anteiligen Reparaturkostennachziehungen von monatlich S 250,76 und der bis Juni 1988 bezahlten
anteiligen Heizungsinvestitionskosten von monatlich S 102,80 - zusammen S 975,76 - den fur den Mietgegenstand nach
Grole, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag nicht Ubersteigt.

Der Hauptmieter beantragte am 24. Oktober 1989 bei der Gemeinde, die Unzuldssigkeit der Vorschreibungen von
monatlich S 250,76 und S 102,80 je zuziglich 10 % Umsatzsteuer festzustellen. Er habe diese Betrage in Unkenntnis
der Rechtslage bezahlt und erst nach Einholung einer Rechtsauskunft die weitere Zahlung eingestellt. Die Vermieterin
weigere sich, den zu Unrecht eingehobenen Betrag aus den letzten drei Jahren von S 9.932,36 zurlickzuzahlen.

Die Vermieterin trat dem Antrag entgegen. Die Vorschreibung der Reparaturkosten-Nachverrechnung mit Laufzeit bis
31. Dezember 1990 und der Ruckzahlung fir den Heizungseinbau bis 30. Juni 1988 entspreche den zulassig
getroffenen Vereinbarungen.

Die Entscheidung der Gemeinde, wonach das zuldssige Zinsausmal? durch Vorschreibung von monatlich S 102,80 von
Oktober 1986 bis Juni 1988 und von S 250,76 von Oktober 1986 bis April 1989 um diese Betrdge Uberschritten wurde
und die Vermieterin dem Hauptmieter S 10.925,59 zurlickzuzahlen habe, trat aul3er Kraft, weil die Vermieterin die
Sache rechtzeitig bei Gericht anhangig machte.

Das Erstgericht entschied mit Sachbeschlu3, daR die Vorschreibung von monatlich S 250,76 an
Betriebskostennachziehung und von monatlich S 102,80 an Investitionskostenriickzahlung jeweils zuziglich 10 %
Umsatzsteuer gesetzlich unzuldssig war, und verhielt die Vermieterin zur Rickzahlung von S 10.536,68 samt 4 %
Zinsen seit dem 1. April 1989. Da der Mietgegenstand in einem auf Grund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten
Baubewilligung neu errichteten Gebaude liege, habe der angemessene Mietzins vereinbart werden kdnnen (8 16 Abs 1
Z 2 MRG). Da aber die Aufzdhlung der Mietzinsbestandteile im§ 15 Abs. 1 MRG taxativ sei, diirfe neben dem
Hauptmietzins weder eine anteilige Beteiligung an Reparaturkosten noch an Heizungsinvestitionskosten vereinbart
und vorgeschrieben werden. Die Vermieterin habe die Erhaltungs- und Investitionskosten selbst zu tragen und dirfe
sie auRerhalb der Regelung der 88 18 ff MRG nicht auf den Hauptmieter Uberwalzen.

Das Rekursgericht bestatigte und sprach aus, dal3 der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Es meinte zwar,
daR § 15 MRG der Zulassigkeit einer Vereinbarung Uber die strittigen Mietzinsbestandteile an Reparaturkosten- und
Heizungseinbaukostenersatz nicht entgegenstehe, doch fehle es an der Bestimmbarkeit, weil eine Einigung Uber die
ziffernmaRige Hohe und die Laufzeit fehle.

Mit dem aullerordentlichen Revisionsrekurs strebt die Vermieterin die Abanderung der Sachbeschlisse und die
Abweisung des Antrages des Hauptmieters an.

Dieser beantragt nach Freistellung der Revisionsrekursbeantwortung die Zurtickweisung des Rechtsmittels, sonst aber
jedenfalls die Bestatigung des angefochtenen rekursgerichtlichen Sachbeschlusses.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs der Vermieterin ist zuldssig, weil der zu lI6senden Rechtsfrage nach der Zuladssigkeit befristeter
Zuschlage zum Grundzins eine Uber den AnlaBfall hinausgehende erhebliche Bedeutung zukommt und die
Vorinstanzen in ihrer Entscheidung von einer unrichtigen Rechtsansicht ausgingen (8 37 Abs 3 Z 18 MRGidF RRAG BGBI
1989/654). Das Rechtsmittel ist daher auch berechtigt.

Der im besonderen auBerstreitigen Verfahren nach8 37 MRG durchsetzbare Anspruch auf Feststellung der
"Angemessenheit" des vereinbarten oder begehrten Hauptmietzinses (8 37 Abs 1 Z 8 MRQ) ist auf Prifung der
gesetzlichen (Un-) Zulassigkeit von Mietzinsbestandteilen beschrankt. Ob der begehrte Mietzins einer bestimmten
Vereinbarung entspricht oder nicht, kann dagegen nur im ProzeR geklart werden (Wirth-Zingher, Miet- und
Wohnrecht, Rz 18 zu § 37 MRG; MietSlg. 38.530 ua). Der Antragsteller meint in Verkennung der Rechtslage, die ihm
vorgeschriebenen und von ihm  entrichteten Betrdge an Reparaturkostennachziehungen  und
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Investitionskostenriickzahlungen seien gesetzlich unzuldssig, weil solche Betrage neben dem Hauptmietzins nicht
verlangt werden kénnten. Die im § 15 Abs 1 MRG vorgesehene Aufgliederung des vom Mieter fiir die Uberlassung des
Mietgegenstandes in Hauptmiete zu entrichtenden Mietzinses in den Hauptmietzins (Z 1), den auf den Mietgegenstand
entfallenden Anteil an den Betriebskosten und den von der Liegenschaft zu entrichtenden laufenden offentlichen
Abgaben (Z 2), den auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fur allfallige besondere Aufwendungen (Z 3) und das
angemessene Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstande oder sonstige Leistungen, die der Vermieter Uber die
Uberlassung des Mietgegenstandes hinaus erbringt (Z 4), schlieRt entgegen der Ansicht des Antragstellers und des
Erstgerichtes eine Aufschlisselung des Hauptmietzinses in einen Grundzins und andere Gegenleistungen fur die
Uberlassung des Mietgegenstandes nicht aus. Dies hat schon das Rekursgericht zutreffend erkannt, doch kann seiner
Meinung nicht gefolgt werden, daR der Ersatz von Reparaturkosten oder der Kosten des Zentralheizungseinbaues
deshalb nach dem Gesetz unzuldssig ware, weil bei Mietvertragsabschlul? die Dauer dieser nur befristet zu
entrichtenden Monatsbetrage nicht vereinbart wurde. Aul3er Streit steht, daf’ fir den Mietgegenstand im Jahre 1985
der angemessene Hauptmietzins vereinbart werden durfte (8 16 Abs 1 Z 2 MRG und dal} dieser durch den
Gesamtbetrag des monatlich neben dem Anteil an den Betriebskosten und den von der Liegenschaft zu entrichtenden
laufenden offentlichen Abgaben vorgeschriebenen Hauptmietzinses (Grundzins zuzuglich der anteiligen
Investitionskostenrtickzahlungen und Reparaturkostennachziehungen) nicht Gberschritten wurde. Damit scheidet aber
eine gesetzliche Unzulassigkeit der Vereinbarung oder der Vorschreibung schon deshalb aus, weil alle Zahlungen fur
die Uberlassung des Mietgegenstandes, die nicht unter die im § 15 Abs 1 Z 2, 3 oder 4 MRG angefiihrten Positionen
fallen, als Hauptmietzins anzusehen sind, wie immer sie im Mietvertrag bezeichnet wurden. Sie stellen den
eigentlichen Mietzins und die Gegenleistung fur die Zurverfigungstellung der Sache zum Gebrauch dar und kénnen
nach der Kalkulation des Vermieters auch nach dem konkreten Instandhaltungszustand erforderliche Entgelte oder die
Abgeltung schon vorgenommener Arbeiten am Haus enthalten, wenn insgesamt der Hauptmietzins den durch § 16
Abs 1 oder § 16 Abs 2 MRG bestimmten HOchstbetrag nicht Gberschreitet 8 16 Abs 5 MRG).

Es kommt nicht darauf an, ob die Vermieterin als Gemeinde nach internen Richtlinien in der Vereinbarung des
"Hauptmietzinses" (= im Mietvertrag als Grundzins bezeichnet), Beschrankungen unterworfen war und deshalb
daneben weitere Hauptmietzinsbestandteile forderte, um Reparaturaufwendungen abgeholten zu erhalten. Solange
sie gesetzlich geltende Obergrenzen nicht Uberschritt, war die Vereinbarung und die Vorschreibung des
Gesamtbetrages an Hauptmietzins nicht gesetzlich unzuldssig. Nur diese Unzuldssigkeit kann im Verfahren nach &8 37
MRG Uberprift werden, nicht aber, ob die Mietzinsvereinbarung nach Vertragsrecht wirksam getroffen wurde, weil der
vereinbarte Mietzins bestimmbar war und der Hauptmieter die ihm zundchst mundlich der H6he nach mitgeteilten
und sodann in einer aufgeschlusselten monatlichen Mietzinsvorschreibung genau bekannt gegebenen Monatsbetrage
unbeanstandet bezahlte. Ob damit zumindest schltssig eine Vereinbarung Uber die Mietzinshéhe zustande kam,
muBte im Streitfall im Rechtsweg geklart werden. Es ist unbestritten, dal die Hohe des Monatsbetrages die
Obergrenze nach 8 16 Abs 1 MRG nicht Uberschritten hat.

Das Rekursgericht vermif3t die Bestimmtheit der Vereinbarung auch nur, weil das Laufzeitende der erkennbar nur
befristet neben dem Grundmietzins eingehobenen Monatsbetrédge weder dem Mietvertrag noch der Vorschreibung zu
entnehmen ist. Dal3 der Mieter Teilbetrage an Hauptmietzins nicht auf Mietvertragsdauer, sondern nur auf geringere
Laufzeit zu entrichten hat, macht die Vereinbarung oder Vorschreibung aber erst recht nicht gesetzlich unzulassig, weil
der Gesamtbetrag auch auf Dauer vereinbart werden durfte. Dal Mietzinsbestandteile nur auf Zeit zu entrichten
waren, wirkt sich nur zum Vorteil des Hauptmieters aus, wenn dann der Betrag wieder auf den Grundzins absinkt.

Der Feststellungsantrag des Hauptmieters ist daher unberechtigt, weil am Gesetz gemessen sowohl die Vereinbarung,
weniger als den angemessenen Hauptmietzins fiir die Uberlassung des Mietgegenstandes zu entrichten, als auch die
konkrete Vorschreibung des Monatsmietzinses nicht unzuldssig war.

Der Antrag ist deshalb abzuweisen, so daR auch die Grundlage fur eine Entscheidung nach8 37 Abs 4 MRG Uber einen
Rickforderungsanspruch entfallt.

Kosten (Barauslagen) wurden im Verfahren nicht verzeichnet.
Anmerkung
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