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@ Veroffentlicht am 07.02.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Prof.Dr.
Fried| als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Gamerith, Dr. Kodek, Dr. Niederreiter
und Dr. Red| als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Fritz E***, Dentist, Kindberg, Hauptstral3e 20,
vertreten durch Dr. Michael Zsizsik, Rechtsanwalt in Bruck an der Mur, wider die beklagte Partei Anna B**¥*,
Pensionistin, Graz, Sparbersbachgasse 22, vertreten durch Dr. Emil Soucek, Rechtsanwalt in Graz, wegen S 90.819,42
sA, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Graz als
Berufungsgerichtes vom 19. Oktober 1988, GZ 3 R 308/88-20, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil
des Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 26. Mai 1988, GZ 7 C 21/88a-14, teilweise abgeandert wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen, die in dem vom Berufungsgericht bestatigten abweisenden Teil unberthrt bleiben,
werden im Ubrigen aufgehoben; in diesem Umfang wird die Rechtssache an das Erstgericht zur neuerlichen
Verhandlung und Entscheidung zurlckverwiesen. Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere ProzeRkosten.

Text
Begrindung:

Der Klager ist Eigentimer des Hauses Graz, Sparbersbachgasse 22. Die Beklagte ist Mieterin einer Wohnung in diesem
Haus. Sie wohnte von 1923 bis 1945 im ersten Stock dieses Hauses; seit dem Jahre 1945 bewohnt sie die im dritten
Stock gelegene Wohnung mit einer Flache von 199,19 m2. Bis zu ihrem Tod im Jahre 1961 hatte dort auch die Tante der
Beklagten, Johanna L***, eine Tochter der Julie L***, gewohnt. Die Schwester der Julie L***, Barbara W***, war die
Mutter Karl W*** des Vaters der Beklagten. Im Lastenblatt der Liegenschaft EZ 563 KG St. Leonhard mit dem Haus
Graz, Sparbersbachgasse 22, findet sich unter der LNR 1 a (TZ 958/1919) folgende Eintragung auf Grund der
"Einantwortungsurkunde" (richtig: Amtsbestatigung) vom 31. Dezember 1918:

"Karl W*** und seine gesetzlichen Rechtsnachfolger sind nicht berechtigt, den Tdéchtern der verstorbenen erbl.
Schwester Julie L*** die von ihnen im Hause Sparbersbachg. 22 gemietete Wohnung weder zu kiindigen noch im
Mietzins zu steigern."

Unter LNR 1 b (TZ 8706/1955) ist auf Grund der Amtsbestatigung vom 7. Juni 1955 "bei der zugunsten der Tochter der
erbl. Schwester Julie L***, das ist derzeit Frau Johanna L***, erfolgten Eintragung (LNR 1 a) der Ubergang dieser Rechte
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im Falle des Ablebens der Johanna L*** guf Karl B*** und deren in derselben Wohngemeinschaft befindlichen Familie"
angemerkt. Die erstgenannte Amtsbestatigung war im Verlassenschaftsverfahren nach Barbara W***, die zweite
Amtsbestatigung im Verlassenschaftsverfahren nach Karl W*** gusgestellt worden. Der dort erwahnte Karl B*** war
der Ehegatte der Beklagten; er ist am 15. April 1970 verstorben. Die Beklagte hat wahrend der gesamten Dauer des
Bestandverhdltnisses nur den monatlichen Hauptmietzins von S 136,70 zuzlglich der anteiligen Betriebskosten
gezahlt. Zu ihren Gunsten besteht kein Guthaben aus Betriebskostenabrechnungen. Die Beklagte wurde vom Klager
erstmals im Jahre 1982 aufgefordert, den auf ihre Wohnung entfallenden Erhaltungsbeitrag zu zahlen; in weiterer Folge
wurde sie mehrmals zur Zahlung gemahnt. Sie hat aber die Zahlung des Erhaltungsbeitrages verweigert. Der Klager
begehrt von der Beklagten den Erhaltungsbeitrag fir die Jahre 1985 bis 1987 in der Hohe von S 90.819,42 sA. Es liege
an der Beklagten zu beweisen, dal sie im Sinne der "in COZ 1 a einverleibten Einantwortungsurkunde" berechtigt sei,
"die streitgegenstandliche Mietwohnung zu benltzen, insbesondere hinsichtlich der Bestimmung in COZ 33 zur
gegenstandlichen EZ, wonach die Rechte der Frau Johanna L*** im Falle des Ablebens auf Karl und Anna B*** und
deren in derselben Wohngemeinschaft befindlichen Familie Ubergehen." Abgesehen davon, sei die Beklagte auf jeden
Fall verpflichtet, den geltend gemachten Erhaltungsbeitrag zu leisten.

Die Beklagte beantragt die Abweisung des Klagebegehrens. Sie sei "auf Grund grundblcherlich einverleibter
Vereinbarung lediglich verpflichtet, Betriebskosten zu bezahlen, sowie eine monatliche Miete von S 136". Da der
Erhaltungsbeitrag eine Mietzinserhdhung bedeute, stehe ihm die grundbucherlich einverleibte Vereinbarung
entgegen. Vorsichtshalber werde auch Verschweigung wegen unterbliebener Vorschreibung der Erhaltungsbeitrage
eingewendet. Ein allfdlliges Guthaben aus den (Betriebskosten-)Abrechnungen werde aufrechnungsweise
eingewendet.

Der Erstrichter wies das Klagebegehren ab. Aus den im Grundbuch einverleibten Amtsbestatigungen gehe zweifelsfrei
hervor, daR der jeweilige Hauseigentiimer nicht berechtigt sei, den Mietzins fur die streitgegenstandliche Wohnung zu
steigern. Da die betreffenden Vereinbarungen im Grundbuch eingetragen seien, muisse sie auch der Klager als
Rechtsnachfolger gegen sich gelten lassen. Die Beklagte sei daher nur verpflichtet, einen monatlichen Mietzins von S
136,70 zu zahlen. Zu prifen sei, ob die Vorschreibung des in8& 45 MRG genannten Erhaltungsbeitrages als
Mietzinserh6hung im Sinne der genannten Vereinbarungen anzusehen sei. Der Erhaltungsbeitrag gehe als Leistung sui
generis ebenso wie der Mietzins in das Vermdgen des jeweiligen Vermieters tGber und bilde nur eine Rechnungsgrofe;
sonst werde er weitgehend so behandelt wie der Mietzins. Die Nichtentrichtung von Erhaltungsbeitragen bilde einen
Kindigungsgrund nach & 30 Abs 2 Z 1 MRG und einen Aufhebungsgrund nach§ 1118 ABGB; auch § 33 Abs 2 und 3
MRG seien darauf anzuwenden. Die Einhebung eines Erhaltungsbeitrages sei also einer Mietzinserhdhung
gleichzusetzen; sie sei daher im Hinblick auf die genannte Vereinbarung nicht zuldssig. Dazu komme, daRR der
Erhaltungsbeitrag ebenso wie die Erhdhung der Hauptmietzinse nach § 18 MRG der Erhaltung eines Hauses zu dienen
habe. Kénne die Beklagte von einer Mietzinserhdohung nach § 18 MRG nicht betroffen werden, dann miisse dasselbe
auch fur die Einhebung von Erhaltungsbeitragen gelten. Das Berufungsgericht anderte dieses Urteil - abgesehen von
einem Teil des Zinsenausspruches - dahin ab, daf3 es die eingeklagte Forderung flr berechtigt, die Gegenforderung der
Beklagten fUr nicht berechtigt erkannte und die Beklagte daher zur Zahlung des eingeklagten Betrages samt
gesetzlichen Zinsen verurteilte; es sprach aus, daR die Revision zulassig sei. Auf die vom Klager aufgeworfene Frage, ob
die erwdhnten blcherlichen Anmerkungen zuldssig und wirksam seien, musse nicht eingegangen werden. Der
Erhaltungsbeitrag (8 45 MRG) sei eine mietrechtliche Leistung eigener Art und kein Mietzins; das ergebe sich aus§ 45
Abs 9 MRG. Daraus, daRR der Erhaltungsbeitrag in wesentlichen Punkten dem Mietzins gleichgestellt sei und wie der
Mietzins in das Eigentum des Vermieters Ubergehe, lasse sich die Geltung eines allfalligen Verbotes, den "Mietzins" zu
erhohen, fir den Erhaltungsbeitrag nicht rechtfertigen. Die Einhebung eines Erhaltungsbeitrages, der ja unter den
Voraussetzungen des§ 45 Abs 7 MRG dem Hauptmieter zuriickzuerstatten sei, konne keine Mietzinserhdhung
bedeuten. Das Vorliegen der Voraussetzungen des § 45 MRG fur die Vorschreibung eines Erhaltungsbeitrages sei nicht
bestritten worden; dall die Wohnung der Ausstattungskategorie "B" zuzuordnen sei, sei gleichfalls unbekampft
geblieben. Der Klager habe demnach die Hohe des Erhaltungsbeitrages flr die Zeit ab 1986 richtig ermittelt. Da kein
Betriebskostenguthaben zugunsten der Beklagten bestehe, sei die Gegenforderung unberechtigt.

Gegen dieses Urteil wendet sich die Revision der Beklagten wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag,
das Ersturteil wiederherzustellen; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Der Klager beantragt, der Revision
nicht Folge zu geben.
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Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist berechtigt.

Mit Recht verweist die Beklagte darauf, dal? fir den vorliegenden Streitfall nicht maligebend ist, ob der
Erhaltungsbeitrag gemal 8 45 MRG dem Mietzins im Sinne des Mietrechtsgesetzes zuzuordnen oder als Leistung
besonderer Art einzustufen ist; dem kommt fur die Auslegung des Rechtsgeschaftes, auf das sich die Beklagte beruft,
keine Bedeutung zu. Die den beiden grundbticherlichen Eintragungen (LNR 1 a und 1 b im Lastenblatt der EZ 563 KG
St. Leonhard) zugrunde liegenden rechtsgeschaftlichen Erklarungen entsprangen offenbar der Absicht, die dort
erwahnten Wohnungsmieter von einer Erhéhung der fir die Benutzung der Wohnung zu erbringenden Gegenleistung
zu befreien. Ob diese Gegenleistung Mietzins oder - auf Grund gesetzlicher Anderungen - in anderer Weise bezeichnet
wird, ist vollig unerheblich. Der Erhaltungsbeitrag ist aber vom Mieter ebenso zu entrichten wie der Mietzins im Sinne
des8 15 MRG. 8 45 Abs 9 MRG stellt die Erhaltungs- (und Verbesserungs)beitrédge - abgesehen von den in den
vorangehenden Absatzen enthaltenen abweichenden Regelungen - den Mietzinsen gleich. Die Nichtzahlung dieser
Beitrage hat daher, wie schon der Erstrichter zutreffend aussgefuhrt hat, die gleichen Verzugsfolgen wie die
Nichtzahlung von Mietzinsen; sie bildet insbesondere den Kindigungsgrund nach 8 30 Abs 2 Z 1 MRG und einen
Aufhebungsgrund nach 8 1118 ABGB. Die Erhaltungsbeitrage gehen gleich den Mietzinsen in das Eigentum des
Vermieters Uber. Dal3 sie der Vermieter dann, wenn er sie innerhalb der Frist von 10 Jahren nicht zur Finanzierung von
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten verwendet hat, dem Mieter zurlickzuerstatten hat (8 45 Abs 7 MRG), macht im
vorliegenden Zusammenhang keinen wesentlichen Unterschied zu dem Mietzins im engeren Sinn. Ein Verzicht auf die
Erhéhung des Mietzinses hindert demnach auch die Einhebung eines Erhaltungsbeitrages.

Daraus folgt aber noch nicht die mangelnde Berechtigung des Klagebegehrens. Sie ergibt sich - entgegen den
Berufungsausfihrungen - auch nicht daraus, dal3 der Klager, der schon 1982 Erhaltungsbeitrage eingefordert hatte,
erst Ende 1987 die Klage eingebracht hat. Die dreijahrige Verjahrungsfrist (8 1486 Z 4 ABGB) war fur die eingeklagten
Betrage noch nicht abgelaufen. In dem langeren Zuwarten mit der Klageerhebung kann auch kein schlissiger Verzicht
des Klagers auf die Forderung erblickt werden. Die bloRe Untatigkeit eines Glaubigers bedeutet namlich in der Regel
keinen stillschweigenden Verzicht (MietSlg 29.121 ua); ein solcher darf nur angenommen werden, wenn besondere
Umstande darauf hinweisen, dal3 er ernstlich gewollt war (SZ 53/35 uva). Davon kann aber im vorliegenden Fall keine
Rede sein. Einen Rechtsverlust durch "Verschweigung" kennt die &sterreichische Rechtsordnung nur in bestimmten,
hier nicht in Betracht kommenden Ausnahmeféllen (Koziol-Welser8 | 175).

Zu prufen bleibt jedoch, ob sich die Beklagte mit Erfolg darauf berufen kann, daR ihr gegentber auf die Erhéhung von
Mietzinsen verzichtet worden sei. Sie hat sich auf eine "grundbucherlich einverleibte Vereinbarung" gestitzt. Bei den
von ihr gleichzeitig wortlich wiedergegebenen grundbucherlichen Eintragungen unter LNR 1 und 2 handelt es sich
jedoch nicht um Einverleibungen (8§ 8 Z 1 GBG), deren Gegenstand nur dingliche Rechte und Lasten, das Wieder- und
das Vorkaufsrecht sowie das Bestandrecht (§ 9 GBG) und das VerduRerungs- und Belastungsverbot (§ 11 Abs 2 AlIGAG)
sein kdnnen, sondern um bloRe Anmerkungen (§ 8 Z 3 GBG). Grundbucherliche Anmerkungen kénnen aber - wirksam -
nur zur Ersichtlichmachung bestimmter personlicher Verhéltnisse (§ 20 lit a GBG) und zur Begrindung bestimmter,
nach den Vorschriften eines Gesetzes damit verbundener Rechtswirkungen (8§ 20 lit b GBG) erfolgen. Die Anmerkung
einer letztwilligen Anordnung oder eines Erblbereinkommens, wonach der Liegenschaftseigentiimer bestimmte
Mieter nicht "im Mietzins steigern" durfe, ist weder im Grundbuchsgesetz noch in einem anderen Gesetz vorgesehen
und daher unzuldssig. Kann aber der Inhalt einer Eintragung nach dem Gesetz gar nicht Gegenstand einer
grundbicherlichen Eintragung sein, dann ist diese nach § 130 Satz 1 GBG von Amts wegen zu ldschen. Solche
grundbuchswidrigen Eintragungen sind mit unheilbarer Nichtigkeit behaftet und ziehen auf keinen Fall - auch nicht
gutglaubigen Dritten

gegenuUber - Rechtswirkungen nach sich (SZ 45/26; NZ 1981, 25; NZ 1982, 188 ua). Die Beklagte kann demnach keine
dingliche Wirkung der beiden Anmerkungen zu ihren Gunsten ins Treffen fihren. DaR der Klager das Bestehen einer
"grundbUcherlich einverleibten" Vereinbarung aufRer Streit gestellt hat (S. 18 und 25), ist ohne rechtliche Bedeutung,
weil er damit nicht zugestanden hat, dal3 er an einen Verzicht auf Mietzinserhéhung gebunden sei.

Damit ist aber die Sache nicht spruchreif: Die Beklagte hat sich auf Grund ihrer - unzutreffenden - Rechtsauffassung
darauf beschrankt, die fehlende Berechtigung des Klagers zur Mietzinserhdhung mit den grundbicherlichen
Anmerkungen zu begrinden; in erster Instanz hat weder der Kldger noch der Richter auf die Unrichtigkeit dieser
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Rechtsansicht hingewiesen. Da auch der Erstrichter der Meinung war, dal die genannten grundbucherlichen
Anmerkungen dingliche Wirkung entfalteten, hatte er keinen AnlaR zur Erdrterung, ob nicht die Beklagte auch noch
einen anderen Grund dafur behaupten kénnte, dal der Klager an die aus dem Grundbuch ersichtliche Verpflichtung
des Liegenschaftseigentimers Karl W*** und seiner (Gesamt-)Rechtsnachfolger, die Beklagte nicht "im Mietzins zu
steigern", gebunden ist.

Da somit erheblich scheinende Tatsachen in erster Instanz gar nicht erdrtert wurden, mufte der Revision Folge
gegeben und mit einer Aufhebung der Urteile beider Vorinstanzen vorgegangen werden, weil es offenbar einer
Verhandlung in erster Instanz bedarf, um die Sache spruchreif zu machen (8 510 Abs 1 ZPO). Sollte die Beklagte nach
Erorterung der Sache (8§ 182 ZPO) ein schlussiges Vorbringen erstatten, aus dem sich eine Bindung des Klagers an den
Verzicht auf Erhdhung des Mietzinses ergibt, dann wird der Erstrichter - im Bestreitungsfall - die erforderlichen
Feststellungen zu treffen haben.

Aus diesen Erwagungen war der Revision Folge zu geben. Der Kostenvorbehalt griindet sich aufs 52 ZPO.
Anmerkung
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