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Zur Frage der Uberwalzbarkeit der Vertragserrichter kosten
nach MRG

Eine kritische Stellungnahme zu OGH 5 Ob 35/93, 24.1993

Von RA Dr.Wolfgang LenneisNien

Iro kommentiert in RAW 1993/9, 273 ff, zustimmencDurch den (letztlich auch von der Kostentbernahmsve
die E OGH 5 Ob 35/93. Ich méchte zu dieser Entschepflichtung abhéngigen) Mietvertrag wurde er ersetéi.

dung und zur Kommentierung folgendes festhalten: Die Vertragserrichtungskosten kénnen daher meiner

Der genannten Entscheidung liegt ein Sachverhalt :Meinung nach nicht als Betriebskosten qualifiziggr-
grunde, wonach ein Hauseigentimer — von Berden, sie sind ein Aufwand, um Uberhaupt erst Mietet
Rechtsanwalt — eine Wohnung vermietete und sekast cdamit Betriebskostenpflichtiger werden zu kénnerst E
Mietvertrag verfaBte. Laut Mietvertrag waren dierVe wenn man Mieter geworden ist, gilt die Regelung der
tragserrichterkosten vom Mieter zu bezahlen (eslélém 8§821 (Abs 1)Z 7, 22 MRG.

sich, was aus der Besprechur’s nicht hervorgent, um 3 7,0, \wesen der Betriebskosten gehort, da es sich
eine 115,85 MgroBe Wohnung der Ausstattungskategr,"ainen laufenden, d/miederkehrende%\ufwaﬁd (Ko-
rie A, der monatliche Hauptmietzins wurde mit 7.280 g0y des Vermieters handelt. Dieses Wiederholuegse

netto und die Vertragserrichtungskosten mit 11.400 ; ; 5 Al
. . o ment fehlt bei den entscheidungsgegenstandlichen Ko
brutto vereinbart). Der Mieter begehrte, gestitdt®27 o yglig. Man wird eben nlﬁin?nzgll\/ﬁeter eines kon-

MRG, die Ruckzahlung der Vertragserrichtungskoste| oton Mietverhaltnisses. Aus der Sicht des Bestieb
d.aﬁt IEt)rstgtzgt(lctht é:]ab glesr(]et;n Agltr%g dstattl.z Dtas '.:i?f:rsstenpﬂichtigen sind nur solche Vertragserrichtikugs
richt bestatigte den sachbeschiul> des EISIgerienes o \yiederkehrend (und damit der Pauschalierusg de

sprach aus, dal3 der ordentliche Revisionsrekuésgidl ¢ 5 MRG unterlie . o
. X - . gend), die sich auf die in der &eg
sei. Der OGH entschied, daf3 der Revisionsrekurstnic, i eichen Vertragsabschlisse mit andekéiatern

berechtigt ist. Er vertrat die Ansicht, daB3 der éeB - o eigenen Mietrechtserwerb beziehen
eines Mietvertrages eine geradezu typische Tatigli B ) S
mit der Verwaltung eines Miethauses verbundensist, 4. Wurde man der Ansicht des OGH folgen, miften
,Der dadurch fur den Vermieter verbundene Aufwanauch die Mietvertragsgeblhren gemaf § 33 TP 5 GebG
jeder Art, sei es auch die Beiziehung eines Reotvaia  Zwingend vom Vermieter getragen werden und nicht au
tes zu seiner juristischen Beratung, wird daherctiuden den Mieter Gberwalzbar sein. Die Vertragsgebuihireah s
in § 22 MRG geregelten Pauschalbetrag abgegolterdOCh sicher nicht anders zu qualifizieren, alskibsten
heilRt es auf S 3 der Entscheidung. des Vertragserrichters.

Dem méchte ich entgegenhalten: 5. Betriebskosten sind in der Regel abschéatzbasieda

1. § 21 Abs | MRG bezeichnet die Betriebskosten al'™ \_Nese_r_wtll_chen glglchblelbend b.ZW (inflationar eyt
, vom Vermieter aufgewendete Kosten". gleichméRig ansteigend sind. Dieser Umstand rechtfe

Im gegenstandlichen Fall wurden die Vertragserric&tul-gt auch die Pauschalierung.

einer Person, die mit AbschluR des Mietvertragestdi denen die Vertragserrichtungskosten nicht abschatzb
wurde. sind und aus dem ublichen Rahmen fallen. Ein willkii

Die Betriebskostenaufzahlung des § 21 MRG katalogl-'-Ches Beispiel: ein internationaler Konzern wiitts in

siert solche Vermieterkosten, die notwendigerweise dOesrt e\;reeiﬁ?e%r;rglﬁrt]znhlencﬁtlse :r?vr\?altFarlllilclr?tt :j sEglr?l?nag ein
Vermieter als Eigentiimer des Miethauses treffenKeB

sten fir Wasserverbrauch, Rauchfangkehrer, VersicikompIIZIerte Korrespondenz gefiihrt werden muB, Devi

: T 4 senvorschriften zu beachten sind, allenfalls fixeeus-
ii%?]gtlesligstzlr]ese Notwendigkeit fehit bei den Verserg landische Besicherung zu sorgen ist etc. Die Kofien

) ) . eine derartige Tatigkeit kdnnen betrachtlich seid das
2. § 17 MRG regelt die Aufteilung der Betriebskaste jm Vergleich zu Schimmelvertragen tibliche Honoreir b

nach Nutzflachen folgender Mietobjekte: weitem Ubersteigen. Hier ist absolut nicht einsehba
— vermietete warum es dem Vermieter verboten sein soll, die dmgg
— vom Vermieter benutzte der Vertragserrichtungskosten durch den Mieter es v
— trotz Vermietbarkeit nicht vermietete. langen. Ein derartiges Verbot hat der Gesetzgebkers

Hieraus ergibt sich zunéchst zweifelsfrei, daR jesna Nicht beabsichtigt.
der zum Zeitpunkt des Abschlusses des hier releman 6. Selbstverstandlich kann es ein Problem der Hono-
Mietvertrages bereits Mieter war, keinesfalls Ul rarh6he geben, vor allem dann, wenn blof3 ein Sckimm
Pauschalregelung des § 22 MRG hinaus mit Vertrags formular verwendet wird. Aus der zitierten Entsclugig
richtungskosten betreffend einen neuen Mieter tetlasergibt sich dies allerdings nicht. Es ist durchaeiskbar,
werden darf. dal} bei dem doch nicht unbedeutenden Mietzins der

Im gegenstandlichen Fall wurden aber die BetriebskMieter auf Sonderregelungen, wie Weitergabereaht et
stenpflichtigen mit den Vertragserrichtungskoster g Pestand. Die Zeiten, wo in Mietvertragen nur vetarie
nicht belastet. Vielmehr hat der Neumieter anlafities ~ freundliche Bestimmungen aufschienen, sind bei hohe
Vertragsabschlusses die Kostentragung ibernomme fen Mietzinsen langst vorbei. Auch an der Identitéi-
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sehen Vermieter und Rechtsanwalt finde ich Gberhatdem nicht anwaltlich vertretenen Vertragspartnet. ha
nichts Bedenkliches. Es ist bei der Komplexitat 8is- Eine Verletzung dieser Aufklarungspflicht wirde das
tenrechtes fur den Mieter sicher ein Vorteil, wether Disziplinarvergehen der Berufspflichtenverletzungdu

Vertragsverfasser ein Rechtsanwalt ist, der lberdiee Beeintrachtigung von Ehre und Stand bilden (zB AhwB

standesrechtlich gebotene Aufklarungspflicht gedpemii  80/153, Bkd 56/79).



