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@ Veroffentlicht am 11.06.1985

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof. Dr. Griehsler, Dr. Jensik, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als
Richter in der Mietrechtssache des Antragstellers Erich A, Bankangestellter, Linz, Bockgasse 14, vertreten durch Dr.
Arno Figl, Rechtsanwalt in Linz, wider den Antragsgegner Dr. Adolf B, Facharzt fir Zahnheilkunde, Linz, Bockgasse 14,
vertreten durch Dr. Hans Maxwald, Rechtsanwalt in Linz, wegen Angemessenheit des Erhaltungsbeitrages nach & 45
MRG infolge Revisionsrekurses des Antragsgegners gegen den Beschlul3 des Landesgerichtes Linz als Rekursgerichtes
vom 18.Dezember 1984, GZ 13 a R 869/84-24, womit der Sachbeschlu des Bezirksgerichtes Linz vom 19. September
1984, GZ 10 MSch 22/84-20, teilweise abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsgegner ist schuldig, dem Antragsteller die mit 80,-- S bestimmten Barauslagen des
Revisionsrekursverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Im Jahre 1947 bezogen die Eltern des Antragstellers mit diesem die verfahrensgegenstandliche Wohnung in dem Hause
Linz, Bockgasse 14, das nunmehr dem Antragsgegner gehort. Die Wohnung ist rund 50 bis 60 m 2 grof3 und besteht
aus zwei Zimmern, einer Kiche, einer Speisekammer und einem Badezimmer. Im Jahre 1947 wies das Badezimmer
einen Betonboden mit einem zentralen Abflul3 in der Mitte (Gully) und sonst nur noch ein Waschbecken und ein WC
auf. Erst in den 60er Jahren liel? der Antragsteller, der im Jahre 1953 in die Hauptmietrechte seiner Eltern eingetreten
und dadurch alleiniger Hauptmieter der Wohnung geworden war, das Badezimmer 'zu einem richtigen Bad' ausbauen.
Es wurden auf seine Kosten eine Badewanne samt Armaturen und ein Elektroboiler samt dazugehdérenden Leitungen
installiert; der Elektroboiler dient der Warmwasserbereitung, er versorgt die Badewanne, das Waschbecken und die
Abwasche in der Kiche. Im Jahre 1947 wurde die Wohnung mit einem Ofen beheizt. Im Frihjahr 1982 lieR der
Antragsgegner Uber Aufforderung des Linzer Baurechtsamtes mit Zustimmung des Antragstellers in den beiden
Zimmern und in der Kiiche der Wohnung auf seine Kosten je einen Gaskonvektor einbauen.

Seit dem 1.9.1982 (AuBerstreitstellung AS 23) schreibt der Antragsgegner dem Antragsteller zusatzlich zum
vereinbarten Hauptmietzins von monatlich 150,-- S, ausgehend von der Wohnungskategorie A, einen Erhaltungsbeitrag
vor. Der Antragsteller vertritt den Standpunkt, dal3 der Vorschreibung des Erhaltungsbeitrages die Wohnungskategorie
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C zugrundezulegen sei. Nach dem die dem Standpunkt des Antragstellers Rechnung tragende Entscheidung der
Schicihtungsstelle der Landeshauptstadt Linz durch rechtzeitige Anrufung des Erstgerichtes seitens des
Antragsgegners auller Kraft getreten war, erkannte das Erstgericht (ebenso wie im ersten Rechtsgang) im zweiten
Rechtsgang - an dem sich zu beteiligen auch der weitere Mieter des Hauses Gelegenheit hatte (vgl. EvBl 1984/23) - mit
SachbeschluR die Vorschreibung eines Erhaltungsbeitrages fur das gegenstandliche Bestandobjekt bis héchstens 7,33
S/m 2 abzuglich des Hauptmietzinses von 150,-- S flr zul3ssig. Bei der Errechnung des Erhaltungsbeitrages sei von dem
Zustand der Wohnung auszugehen, in dem sich diese im Jahre 1947 befunden habe. Damals sei eine dem zeitgemal3en
Standard entsprechende Badegelegenheit nicht vorhanden gewesen, sodal} die Wohnung in die Kategorie C
einzuordnen sei. Daraus, dall der Antragsgegner zu Beginn der 80er Jahre auf seine Kosten Gaskonvektoren in die
Wohnung habe einbauen lassen, sei fur ihn nichts zu gewinnen.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners insoferne teilweise Folge, als es aussprach, daf3 sich der
hdéchstzulassige Erhaltungsbeitrag fir das gegenstandliche Bestandobjekt ab dem 1.5.1984 auf 8,13 S/m 2 abziglich
des Hauptmietzinses von 150,-- S erhéhe, und erklarte den Revisionsrekurs fur zuldssig. Es fihrte aus:

Nach der eindeutig Uberwiegenden Lehre (Derbolav, MRG 123; Limbek, Osterreichischer Hausbesitz 1983 Heft 9 Seite 2
f.; Rieder, MRG 32) und offenbar auch nach der zweitinstanzlichen Judikatur (vgl. LGZ Wien 41 R 95/83 in EvBI 1984/23)
komme es bei der Errechnung des Erhaltungsbeitrages gemaR § 45 MRG auf den fir die Wohnung nach ihrem
Ausstattungszustand im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bei Zugrundelegung der Berechnungsvorschriften des
§ 16 Abs2 bis 4 MRG zulassigerweise zu vereinbarenden Hauptmietzins an. Wirth-Zingher, MRG 2 , Anmerkung 5 zu §
45 erklarten dies noch viel deutlicher: Bei Wohnungen sei stets auf den fiktiven Kategoriemietzins abzustellen, also auf
jenen, der sich unter anderem nach der 'Urkategorie' (Zeitpunkt des urspringlichen Vertragsabschlusses; eine spatere
Standardanhebung selbst durch den Vermieter sei bedeutungslos) unter Heranziehung der jeweiligen Kategoriesatze
ergebe. Dieser Ansicht schliel3e sich das Rekursgericht an. Dem stehe lediglich die Auffassung von Schuppich,

Die Neuordnung des Mietrechts 43 entgegen, der offenbar isoliert aus den in§ 45 Abs1 Z 1 MRG vorkommenden
Worten 'zu vereinbarenden Hauptmietzins' herauslese, dal3 jener Kategoriemietzins maRgeblich sei, der heute bei
einer Neuvermietung verlangt werden kdnnte. Das Rekursgericht habe jedoch schon in seiner Entscheidung im ersten
Rechtsgang darauf hingewiesen, dafl der Vermieter gemaR§ 45 Abs2 MRG dem Mieter unter anderem die
Ausstattungskategorie im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages bekanntzugeben habe. Eine solche
Verpflichtung sei nur dann sinnvoll, wenn es bei der Errechnung des Erhaltungsbeitrages auf den Ausstattungszustand
der gegenstandlichen Wohnung im Jahre 1947

ankomme. Fur dieses Ergebnis spreche auch§ 16 Abs3 MRG (auf welche Bestimmung§ 45 Abs1 Z 1 MRG verweise),
wonach sich die Ausstattungskategorie nach dem Ausstattungszustand der Wohnung im Zeitpunkt des Abschlusses
des Mietvertrages richte. Ein anderes Ergebnis wirde den Mieter unzumutbar benachteiligen, der in seiner Wohnung
selbst Verbesserungen und damit méglicherweise eine nachtragliche Kategorieanhebung vorgenommen habe. Wie der
Rekurswerber selbst ausfihre, gehe § 45 Abs1 Z 1 MRG von einer Fiktion aus, sodaR es keinesfalls darauf ankomme,
welche Einstufung der gegenstandlichen Wohnung der Gesetzgeber des Jahres 1947 vorgenommen hatte. Es kénne
auch nicht eine Art von berichtigender, die damaligen Wohnungsmarktverhaltnisse erfassender Auslegung der zufolge
§ 45 Abs1 Z 1 MRG heranzuziehenden Ausstattungskategorieeinstufung des§ 16 Abs2 MRG vorgenommen werden,
weil auch die Gesetzesmaterialien hiezu keinen AnlaR bdéten. Wegen der MaRgeblichkeit des Jahres 1947 fehle, da
damals weder Badewanne noch Brause vorhanden gewesen seien, eine dem zeitgemaf3en Standard entsprechende
Badegelegenheit, sodal} fur die gegenstandliche Wohnung im damaligen Zeitpunkt keine héhere Einstufung als die
Ausstattungskategorie C (§ 16 Abs2 Z 3 MRG) in Frage komme.

Das Rekursgericht habe schon im ersten Rechtsgang auf die zwischenzeitig eingetretene Erhdhung der
Kategoriemietzinse (vgl. Kundmachung BGBI.1984/167) hingewiesen. Demgemadal3 strebe der Rekurswerber eine
Berucksichtigung dieser auch auf den Erhaltungsbeitrag sich auswirkenden Erhéhung ab dem 1.5.1984 an. Nun
konnten die zufolge 8 16 Abs4 MRG erhohten Satze des§ 16 Abs2 MRG schon erstmals mit 1.2.1984 geltend gemacht
werden (Wirth in ImmZ 1984, 104 und 289 f.). Der rechtmaRig vorgeschriebene Erhaltungsbeitrag erhdhe sich
demgemalR auch ohne vorangegangenes Begehren des Vermieters mit dem Steigen des fiktiven Kategoriemietzinses
entsprechend. Der Vermieter sei demnach nicht nur berechtigt, sondern wegen des Gleichbehandlungsgrundsatzes
des§ 45 Abs3 MRG sogar verpflichtet, die sich aus der notwendig verspateten Errechnung ergebenden
Differenzbetrage nachzufordern (Wirth in ImmzZ 1984, 104). Es sei daher der erstgerichtliche BeschluR insoferne im
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Sinne des Rekursantrages abzudndern gewesen, als ab dem 1.5.1984 der erhohte Erhaltungsbeitrag zulassig sei. Der
Revisionsrekurs sei gemaR 8 37 Abs3 Z 18 MRG zuzulassen gewesen, weil die Frage des fur die Kategorieeinstufung bei
Errechnung des Erhaltungsbeitrages gemal3 8 45 Abs1 Z 1 MRG mal3geblichen Zeitpunktes von grundsatzlicher, Uber
den Einzelfall hinausgehender Bedeutung sei und - soweit ersichtlich - eine oberstgerichtliche Judikatur zu dieser Frage
fehle. Gegen den Beschlul3 des Rekursgerichtes richtet sich der auf den Rekursgrund der unrichtigen rechtlichen
Beurteilung gestiutzte Revisionsrekurs des Antragsgegners mit dem Antrag, den angefochtenen Beschlul3 dahin
abzuandern, dal8 die monatliche Vorschreibung eines Erhaltungsbeitrages fur das Bestandobjekt des Antragstellers bis
zum 30.4.1984 unter Zugrundelegung eines Betrages von 14,66 S/m 2 und ab dem 1.5.1984 unter Zugrundelegung
eines solchen von 16,27 S/m 2, jeweils abziglich des Hauptmietzinses von 150,-- S, fir zuldssig erkannt werde.
Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Der Antragsteller beantragt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist nicht berechtigt.

Der Antragsgegner vertritt in erster Linie nach wie vor die Auffassung, daR der Errechnung des Erhaltungsbeitrages die
Wohnungskategorie in dem Zeitpunkt zugrundezulegen sei, in dem der Vermieter die Entrichtung des
Erhaltungsbeitrages vom Mieter verlange, hier also die Wohnungskategorie A. In zweiter Linie macht der
Antragsgegner geltend, dal3 die gegenstandliche Wohnung auch dann in die Kategorie A einzuordnen wdre, wenn man
von der Mal3geblichkeit des Zeitpunktes des Mietvertragsabschlusses ausginge, weil der festgestellte Zustand des
Badezimmers dem im Jahre 1947 zeitgemal3en Standard einer Badegelegenheit entsprochen habe.

Dem ist nachstehendes entgegenzuhalten:

Nach8 45 Abs2 MRG darf der Vermieter, wenn der Hauptmietzins, den der Hauptmieter fur einen vor dem
Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes gemieteten Mietgegenstand auf Grund der bisherigen Vorschriften oder einer
vorher geschlossenen Vereinbarung zu entrichten hat, so niedrig ist, dal3 sich bei Anwendung des § 45 Abs1 MRG ein
Erhaltungsbeitrag errechnet, im Interesse einer rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung
der Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten vom
Hauptmieter die Entrichtung des nach & 45 Abs1 MRG errechneten Erhaltungsbeitrages neben dem bisherigen
Hauptmietzins oder erhéhten Hauptmietzins verlangen, sofern der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, fur
das die Baubehorde den Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen hat. Der Vermieter muB3 sein Verlangen dem
Hauptmieter schriftlich bekanntgeben; die schriftliche Aufforderung hat ferner bei Wohnungen auch die
Ausstattungskategorie im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages zu enthalten.

Der Erhaltungsbeitrag ist gemalR§ 45 Abs1 Z 1 MRG ein Unterschiedsbetrag, der flir eine Wohnung wie folgt zu
errechnen ist:

Von zwei Dritteln des Betrages, der sich fir die Wohnung bei Zugrundelegung der Berechnungsvorschriften des § 16
Abs2 bis 4 MRG als zulassigerweise zu vereinbarender Hauptmietzins errechnet, ist der Betrag in Abzug zu bringen, der
far die Wohnung als Hauptmietzins oder erhdhter Hauptmietzins entrichtet wird. Aus der in§ 45 Abs1 Z 1 MRG
enthaltenen Verweisung auf die Berechnungsvorschriften des § 16 Abs2 bis 4 MRG folgt, dal3 sich gemaR § 16 Abs3
Satz 1 MRG die Ausstattungskategorie nach§ 16 Abs2 MRG ausnahmslos nach dem Ausstattungszustand der
Wohnung im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages richtet; eine nach diesem Zeitpunkt auf Kosten des Mieters
oder des Vermieters durchgefUhrte Kategorieanhebung hat hier - zum Unterschied von der Regelung beim
Wohnungstausch (8 13 Abs3 Satz 2 MRG), beim ErmaRigungsbegehren des Hauptmieters (8 44 Abs2 Z 2 MRG) und beim
Eintritt in einen bestehenden Mietvertrag Uber eine Wohnung (8 46 Abs2 MRG) - auBer Betracht zu bleiben (ebenso die
Uberwiegende Lehre: Wiirth-Zingher, MRG 2, 205, Anm.5 zu § 45; Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 3 zu § 45 MRG, sowie in
Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG 367; Rieder, MRG 32; Derbolav MRG 123; Zarl, MRG 38;

Mayrhofer-Fiedler-Stingl, MRG 57 f.; Limbek in Osterreichischer Hausbesitz 1983, Heft 9 Seite 2; Schimetschek in ImmZ
1983, 423;

anderer Meinung offenbar Schuppich, Die Neuordnung des Mietrechts 43, der meint, dal sich die HOohe des
Erhaltungsbeitrages aus dem Unterschied zwischen dem urspringlich vereinbarten oder seinerzeit allenfalls erhéhten
Hauptmietzins einerseits und zwei Dritteln jenes Hauptmietzinses, der fir den Mietgegenstand beim AbschluR neuer
Vertrage unter Zugrundelegung der Kategoriebetrage zuldssig ware, andererseits ergebe). Mit dieser Auffassung
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stimmt auch die Vorschrift des § 45 Abs2 MRG Uberein, wonach die schriftliche Aufforderung des Vermieters an den
Hauptmieter, einen Erhaltungsbeitrag zu entrichten, unter anderem bei Wohnungen die Ausstattungskategorie im
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages zu enthalten hat. Diese Vorschrift ware, wie bereits das Rekursgericht
zutreffend hervorgehoben hat, sinnlos, wenn es - wie der Antragsgegner meint - auf die Ausstattungskategorie im
Zeitpunkt des Verlangens eines Erhaltungsbeitrages ankame. Daraus, dal3 der Gesetzgeber bei der Errechnung des
Betrages, mit dem Hauptmieter von vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes gemieteten Wohnungen auf
Verlangen des Vermieters nach dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes Uber den bisher vor ihnen entrichteten
(erhdhten) Hauptmietzins hinaus zur Durchfihrung von Erhaltungsarbeiten beizutragen haben, auf die Vorschriften
des § 16 Abs2 bis 4 MRG abstellt, die fir die nach dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes abgeschlossenen
Hauptmietzinsvereinbarungen in Ansehung von Kategoriewohnungen Hochstgrenzen festlegen, ist fir den Standpunkt
des Antragsgegners, der Errechnung des Erhaltungsbeitrages sei die Wohnungskategorie in dem Zeitpunkt
zugrundezulegen, in dem der Vermieter die Entrichtung des Erhaltungsbeitrages vom Mieter verlange, nichts zu
gewinnen. Es kann auch in diesem Zusammenhang nicht von einer Ruckwirkung des Gesetzes gesprochen werden.
Davon abgesehen bestiinden gegen eine vom einfachen Gesetzgeber angeordnete Rickwirkung entgegen der
angedeuteten Auffassung des Antragsgegners keine verfassungsrechtlichen Bedenken (siehe die in MGA 2 31 unter
den Nr.1 bis 2 a zu§& 5 ABGB abgedruckten Entscheidungen; vgl. EvBl 1984/124). Die vom Obersten Gerichtshof
gebilligte Auffassung der Vorinstanzen, dal die Errechnung des Erhaltungsbeitrages unter Zugrundelegung der
Urkategorie zu erfolgen habe, widerspricht auch nicht dem Gleichbehandlungsgrundsatz des § 45 Abs3 MRG (vgl.
Wirth-Zingher, MRG 2, 206, Anm.5 - mit Verweisung auf Anm.15 zu § 18 MRG - sowie 208 f., Anmerkungen 16 und 19
je zu § 45; Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 6 - mit Verweisung auf Rdz 4 zu § 20 MRG

- und 8 je zu § 45 MRG, sowie in Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG 353, 369). Angesichts der eingangs dargestellten
Rechtslage und der daraus gezogenen Schluf3folgerungen vermag das weitere Argument, das der Antragsgegner zur
Erhartung seines Standpunktes ins Treffen fuhrt, da namlich der Erhaltungsaufwand in der Regel um so hdher liege,
je hoher die jeweilige Wohnungskategorie sei, gleichfalls nicht durchzuschlagen.

Geht man bei der Errechnung des Erhaltungsbeitrages in Ansehung der Einordnung der Wohnung in eine bestimmte
Kategorie von der MaRgeblichkeit des Zeitpunktes des Mietvertragsabschlusses (hier: 1947) aus, dann kommt die
Zugrundelegung der Wohnungskategorie A wegen des Fehlens einer in & 16 Abs2 Z 1 MRG ndher umschriebenen
Heizung in der gegenstandlichen Wohnung im genannten Zeitpunkt schon von vornherein nicht in Betracht. Die
Einordnung der gegenstandlichen Wohnung in die Kategorie B wiirde das Vorhandensein einer dem Standard des
Jahres 1947 entsprechenden Badegelegenheit voraussetzen. Nun fuhrt Schimetschek in ImmZ 1983, 424 - worauf
bereits das Erstgericht im ersten Rechtsgang Bezug genommen hat - zutreffend aus, daR auch die Badegelegenheit in
einer im Jahre 1945 gemieteten Wohnung, um dem Gesetz zu entsprechen, zumindest in einem funktionsfahigen
Zustand gewesen sein muRBte, das heit, es muBten auch damals Badewanne oder Dusche, ein Gerat zur
Warmwasserbereitung sowie Wasserzuleitung und AbfluBleitung nicht nur vorhanden, sondern auch in brauchbarem
Zustand gewesen sein (vgl. auch Wiurth-Zingher, MRG 2 , 77, Anm.30 zu & 16). DaR das Badezimmer der
gegenstandlichen Wohnung im Jahre 1947 diesen Erfordernissen nicht entsprochen hat, steht aber zweifelsfrei fest.

Die Vorinstanzen haben ihrer Entscheidung demnach mit Recht die Wohnungskategorie C zugrunde gelegt.

Es war daher dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen. Die Entscheidung Uber die Kosten des
Revisionsrekursverfahrens beruht auf& 37 Abs3 Z 19 MRG in Verbindung mit 88 41, 50 ZPO. Die Kosten
rechtsfreundlicher Vertretung hat grundsatzlich jede Partei selbst zu tragen.
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