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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Héllwerth als
weitere Richter in der aulRerstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers Ekri F***** vertreten durch Mag. Roswitha
Wallner, MVO-LO Wien, gegen den Antragsgegner Mag. Thomas B***** vertreten durch Dr. Gernot Nachtnebel,
Rechtsanwalt in Wien, wegen EUR 12.383,45 s. A. (§ 37 Abs 1 Z 14 MRG), Uber den aulRerordentlichen Revisionsrekurs
des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes flir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
23. August 2005, GZ 41 R 172/05f-25, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Leopoldstadt vom 25. Juni 2005,
GZ 35 Msch 24/03k-21, teils bestatigt und teils abgeandert wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Héllwerth als weitere Richter in der aul3erstreitigen
Mietrechtssache des Antragstellers Ekri F***** vertreten durch Mag. Roswitha Wallner, MVO-LO Wien, gegen den
Antragsgegner Mag. Thomas B***** vertreten durch Dr. Gernot Nachtnebel, Rechtsanwalt in Wien, wegen
EUR 12.383,45 s. A. (Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 14, MRG), Uber den auRerordentlichen Revisionsrekurs des
Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
23. August 2005, GZ 41 R 172/05f-25, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Leopoldstadt vom 25. Juni 2005,
GZ 35 Msch 24/03k-21, teils bestatigt und teils abgeandert wurde, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der aul3erordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners wird mangels der Voraussetzungen des 8 37 Abs 3Z 16 MRG
iVm & 62 Abs 1 AuBStrG zurlickgewiesen (8 71 Abs 3 AuBStrG).Der auBerordentliche Revisionsrekurs des
Antragsgegners wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit
Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG zurlickgewiesen (Paragraph 71, Absatz 3, Aul3StrG).

Text
Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist mangels Vorliegens einer Rechtsfrage im Sinne des 8 62 Abs 1 Aul3StrG nF unzulassigDer
Revisionsrekurs ist mangels Vorliegens einer Rechtsfrage im Sinne des Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG nF
unzulassig:

1.1. Der Antragsgegner verneint die Aktivlegitimation des Antragstellers zur auf§ 27 MRG gestutzten Ruckforderung
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einer Einmalzahlung mit der Begriindung, dieser habe inzwischen die Mietrechte an seinen Sohn abgetreten; durch die
damit erfolgte volle Vertragsibernahme sei auch nur mehr der Sohn des Antragstellers zur Geltendmachung des
Rackzahlungsanspruchs legitimiert, ohne dass es dazu dessen Zession bedurft hatte.1.1. Der Antragsgegner verneint
die Aktivlegitimation des Antragstellers zur auf Paragraph 27, MRG gestutzten Ruckforderung einer Einmalzahlung mit
der Begriindung, dieser habe inzwischen die Mietrechte an seinen Sohn abgetreten; durch die damit erfolgte volle
Vertragsiubernahme sei auch nur mehr der Sohn des Antragstellers zur Geltendmachung des Ruckzahlungsanspruchs
legitimiert, ohne dass es dazu dessen Zession bedurft hatte.

1.2. Der Rickforderungsanspruch nach 8 27 Abs 3 MRG ist seinem Wesen nach ein - nicht vertraglicher, sondern auf
dem Gesetz beruhender - Kondiktionsanspruch, ein Bereicherungsanspruch eigener Art (vgl RIS-Justiz RS0067488;
5 Ob 267/03f). Der Oberste Gerichtshof hat deshalb bereits zu8 Ob 1547/92 = MietSlg 44.403 ausgesprochen, es sei
zur Ruckforderung einer nach § 27 MRG unzuldssigen Einmalzahlung - abgesehen vom hier nicht vorliegenden Fall
einer Abldse aus Anlass eines Mieterwechsels im Verhaltnis zwischen Vermieter, friiherem und neuem Mieter - nur der
Mieter als Vertragspartner des Vermieters aktiv legitimiert und selbst der spatere Eintritt in das Mietverhaltnis bewirke
nicht den Ubergang des Riickforderungsrechts auf den eintretenden Mieter; diese Ansicht ist in der Lehre keinen
Bedenken begegnet (vgl zur Aktivlegitimation Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21,§ 27 MRG Rz 20; Wirth
in Rummel?, § 27 MRG Rz 9; B6hm in Schwimann?, § 27 MRG Rz 101). Der Antragsgegner, der diegesetzliche Grundlage
des Ruckforderungsanspruchs verkennt, zeigt keine Grinde auf, die ein Abgehen von der dargestellten
Rechtsprechung nahe legten; die vom Antragsgegner genannten Entscheidungen 7 Ob 202/99b = MietSlg 51/28 und
7 Ob 2048/96v = MietSlg 49.092 enthalten zur hier fraglichen Aktivlegitimation keine Aussagenl.2. Der
Ruckforderungsanspruch nach Paragraph 27, Absatz 3, MRG ist seinem Wesen nach ein - nicht vertraglicher, sondern
auf dem Gesetz beruhender - Kondiktionsanspruch, ein Bereicherungsanspruch eigener Art vergleiche RIS-Justiz
RS0067488; 5 Ob 267/03f). Der Oberste Gerichtshof hat deshalb bereits zu8 Ob 1547/92 = MietSlg 44.403
ausgesprochen, es sei zur Ruckforderung einer nach Paragraph 27, MRG unzuldssigen Einmalzahlung - abgesehen vom
hier nicht vorliegenden Fall einer Abldse aus Anlass eines Mieterwechsels im Verhaltnis zwischen Vermieter, friherem
und neuem Mieter - nur der Mieter als Vertragspartner des Vermieters aktiv legitimiert und selbst der spatere Eintritt
in das Mietverhéltnis bewirke nicht den Ubergang des Riickforderungsrechts auf den eintretenden Mieter; diese
Ansicht ist in der Lehre keinen Bedenken begegnet vergleiche zur Aktivlegitimation Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und
Wohnrecht21, Paragraph 27, MRG Rz 20; Wiirth in Rummel?, Paragraph 27, MRG Rz 9; Bohm in Schwimann?, Paragraph
27, MRG Rz 101). Der Antragsgegner, der die gesetzliche Grundlage des Ruckforderungsanspruchs verkennt, zeigt
keine Grunde auf, die ein Abgehen von der dargestellten Rechtsprechung nahe legten; die vom Antragsgegner
genannten Entscheidungen 7 Ob 202/99b = MietSlg 51/28 und7 Ob 2048/96v = MietSlg 49.092 enthalten zur hier
fraglichen Aktivlegitimation keine Aussagen.

2.1. Der Antragsgegner behauptet, er habe fur die durch einen Teil der Einmalzahlung erfolgte Abgeltung seiner
Investitionen fur den Fensteraustausch auf einen deshalb gerechtfertigten, héheren Mietzins verzichtet und dem
Antragsgegner zugestanden, bei Aufgabe seiner Mietrechte dafir Anspriche nach &8 10 MRG geltend machen zu
kdénnen. Ob diese Vorgangsweise einer Investitionsabgeltung wegen Fehlens einer Gegenleistung unzuldssig sei, hatte
vom Rekursgericht anhand des Einzelfalls gepruft werden mussen.2.1. Der Antragsgegner behauptet, er habe fur die
durch einen Teil der Einmalzahlung erfolgte Abgeltung seiner Investitionen fur den Fensteraustausch auf einen
deshalb gerechtfertigten, hdheren Mietzins verzichtet und dem Antragsgegner zugestanden, bei Aufgabe seiner
Mietrechte daflir Anspriche nach Paragraph 10, MRG geltend machen zu kdnnen. Ob diese Vorgangsweise einer
Investitionsabgeltung wegen Fehlens einer Gegenleistung unzuldssig sei, hatte vom Rekursgericht anhand des
Einzelfalls gepruft werden mussen.

2.2. Das Erstgericht vermochte nicht festzustellen, der Antragsgegner habe dem Antragsteller angeboten, es kénne ein
niedrigerer Mietzins vereinbart werden, wenn dieser den Fensteraustausch selbst bezahle. Der Antragsgegner geht
daher mit seiner gegenteiligen Unterstellung nicht vom festgestellten Sachverhalt aus. Im Ubrigen sind im
Anwendungsbereich des &8 16 MRG Einmalzahlungen selbst dann dem & 27 Abs 1 MRG zu unterstellen, wenn der
laufende zuldssige Mietzins nicht ausgeschopft wurde, auRer es handelte sich um eine - vom Antragsgegner hier aber
nicht behauptete und vom Erstgericht auch nicht festgestellte - echte Mietzinsvorauszahlung dergestalt, dass die
Einmalzahlung von den Vertragsteilen von vornherein bestimmten Zeiten zugeordnet wurde (RIS-Justiz RS0070027). Es
wird dabei auch die Abgeltung eigener Investitionen des Vermieters dem 8 27 Abs 1 Z 1 MRG unterstellt, sollen doch
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derartige Leistungen durch den Mietzins abgegolten werden (vgl 6 Ob 537/85 = ImmZ 1985, 333 = MietSlg 37.383;
Warth in Rummel?, § 27 MRG Rz 4; Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21,§ 27 MRG Rz 4).2.2. Das Erstgericht
vermochte nicht festzustellen, der Antragsgegner habe dem Antragsteller angeboten, es kdnne ein niedrigerer Mietzins
vereinbart werden, wenn dieser den Fensteraustausch selbst bezahle. Der Antragsgegner geht daher mit seiner
gegenteiligen Unterstellung nicht vom festgestellten Sachverhalt aus. Im Ubrigen sind im Anwendungsbereich des
Paragraph 16, MRG Einmalzahlungen selbst dann dem Paragraph 27, Absatz eins, MRG zu unterstellen, wenn der
laufende zuldssige Mietzins nicht ausgeschopft wurde, auRRer es handelte sich um eine - vom Antragsgegner hier aber
nicht behauptete und vom Erstgericht auch nicht festgestellte - echte Mietzinsvorauszahlung dergestalt, dass die
Einmalzahlung von den Vertragsteilen von vornherein bestimmten Zeiten zugeordnet wurde (RIS-Justiz RS0070027). Es
wird dabei auch die Abgeltung eigener Investitionen des Vermieters dem Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG
unterstellt, sollen doch derartige Leistungen durch den Mietzins abgegolten werden vergleiche 6 Ob 537/85 =
ImmZ 1985, 333 = MietSlg 37.383; Wirth in Rummel?, Paragraph 27, MRG Rz 4; Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und
Wohnrecht21, Paragraph 27, MRG Rz 4).

3.1. Der Antragsgegner meint, der Antragsteller habe ein massives Interesse daran besessen, jedenfalls nicht bloR
alleine in eine von ihm angemietete Wohnung einzuziehen, sondern auch seine damals noch in Makedonien aufhaltige
Gattin nach Osterreich zu holen und mit seiner Gattin und zumindest einem seiner Séhne in der Mietwohnung zu
leben; es lagen damit die Voraussetzungen des § 27 Abs 2 lit b) MRG vor.3.1. Der Antragsgegner meint, der
Antragsteller habe ein massives Interesse daran besessen, jedenfalls nicht bloR alleine in eine von ihm angemietete
Wohnung einzuziehen, sondern auch seine damals noch in Makedonien aufhéltige Gattin nach Osterreich zu holen
und mit seiner Gattin und zumindest einem seiner S6éhne in der Mietwohnung zu leben; es lagen damit die
Voraussetzungen des Paragraph 27, Absatz 2, Litera b,) MRG vor.

3.2. Unter die Verbote des § 27 Abs 1 MRG fallen gemaR § 27 Abs 2 lit b) MRG diejenigen Betrage nicht, die bei
Abschluss des Mietvertrags vom Mieter fur den Verzicht des Vermieters auf den Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 4
und 6 MRG gezahlt werden, sofern die konkreten Umstande, die fir den Mieter schon damals den Abschluss des
Mietvertrages ohne einen solchen Verzicht sinnlos gemacht hatten, nachgewiesen werden und der fiir den Verzicht
gezahlte Betrag den Hauptmietzins fir 10 Jahre nicht Ubersteigt. Nach den - bindendenden - erstgerichtlichen
Feststellungen plante der Antragsteller eine eigene Wohnung anzumieten, weil er beabsichtigte, seine noch in
Makedonien aufhéltige Gattin nach Osterreich zu holen und mit dieser sowie einem Sohn in die Wohnung einzuziehen.
Der Antragsteller war weder daran interessiert, die Wohnung leerstehen zu lassen, noch diese an nicht
eintrittsberechtigte Personen weiterzugeben. Die Ubertragung der Mietrechte an den Sohn des Antragstellers erfolgt
erst im Jahre 2001 (Blg ./1), weil dieser damals das Bestehen eines Hauptmietvertrags nachweisen musste, um seine
Gattin nach Osterreich holen zu kénnen. Das unter diesen Umstinden erzielte Ergebnis des Erstgerichts, der
Antragsteller habe die Wohnung im Jahre 1997 fir eigene Wohnzwecke angemietet, weshalb die
Voraussetzungen des § 27 Abs 2 lit b) MRG nicht erflllt seien, ist durch die Gesetzeslage gedeckt (vgl Bohm in
Schwimann? § 27 MRG Rz 46).3.2. Unter die Verbote des Paragraph 27, Absatz eins, MRG fallen gemé&RR Paragraph
27, Absatz 2, Litera b,) MRG diejenigen Betrage nicht, die bei Abschluss des Mietvertrags vom Mieter fir den Verzicht
des Vermieters auf den Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4 und 6 MRG gezahlt werden, sofern die
konkreten Umstande, die fur den Mieter schon damals den Abschluss des Mietvertrages ohne einen solchen Verzicht
sinnlos gemacht hatten, nachgewiesen werden und der fur den Verzicht gezahlte Betrag den Hauptmietzins fur 10
Jahre nicht Ubersteigt. Nach den - bindendenden - erstgerichtlichen Feststellungen plante der Antragsteller eine eigene
Wohnung anzumieten, weil er beabsichtigte, seine noch in Makedonien aufhiltige Gattin nach Osterreich zu holen und
mit dieser sowie einem Sohn in die Wohnung einzuziehen. Der Antragsteller war weder daran interessiert, die
Wohnung leerstehen zu lassen, noch diese an nicht eintrittsberechtigte Personen weiterzugeben. Die Ubertragung der
Mietrechte an den Sohn des Antragstellers erfolgt erst im Jahre 2001 (Blg ./1), weil dieser damals das Bestehen eines
Hauptmietvertrags nachweisen musste, um seine Gattin nach Osterreich holen zu kénnen. Das unter diesen
Umstanden erzielte Ergebnis des Erstgerichts, der Antragsteller habe die Wohnung im Jahre 1997 fur eigene
Wohnzwecke angemietet, weshalb die Voraussetzungen des Paragraph 27, Absatz 2, Litera b,) MRG nicht erfullt seien,
ist durch die Gesetzeslage gedeckt vergleiche Bohm in Schwimann?, Paragraph 27, MRG Rz 46).

Da der Antragsgegner somit insgesamt keine erheblichen Rechtsfragen im Sinne des 8 62 Abs 1 Auf3StrG nF geltend
macht, ist sein Revisionsrekurs unzuldssig und zurlickzuweisen.Da der Antragsgegner somit insgesamt keine
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erheblichen Rechtsfragen im Sinne des Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG nF geltend macht, ist sein Revisionsrekurs

unzulassig und zurickzuweisen.
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