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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofes Hon. Prof. Dr. Langer als
Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der aul3erstreitigen Mietrechtssache des
Antragstellers Verein K***** vertreten durch die Obfrau Elisabeth H***** diese vertreten durch Dr. Fritz Starnberg,
Rechtsanwalt in Leibnitz, wider die Antragsgegner 1. Josefa P***** 2 Theresia P*****, 3 Elisabeth M***** wegen
§ 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge des Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 26. November 2002, GZ 3 R 232/02p-10, womit der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes flr Zivilrechtssachen Graz vom 9. August 2002, GZ 42 Msch 10019/02b-5, bestatigt wurde,
nachstehendenDer Oberste Gerichtshof hat durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofes
Hon. Prof. Dr. Langer als Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann
und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der auRerstreitigen
Mietrechtssache des Antragstellers Verein K¥**** vertreten durch die Obfrau Elisabeth H***** diese vertreten durch
Dr. Fritz Starnberg, Rechtsanwalt in Leibnitz, wider die Antragsgegner 1. Josefa P***** 2 Theresia P*****, 3, Elisabeth
M***** \wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge des Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 26. November 2002,
GZ 3 R 232/02p-10, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes flr Zivilrechtssachen Graz vom 9. August 2002,
GZ 42 Msch 10019/02b-5, bestatigt wurde, nachstehenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragsgegnerinnen sind Miteigentimerinnen der Liegenschaft mit dem Haus ***** jn *****_ Der Antragsteller ist
auf Grund eines Mietvertrages vom 15. 10. 1992 Mieter von Raumlichkeiten in diesem Haus, worin er einen
Kindergarten betreibt. Im Mietvertrag wurde ein monatlicher Hauptmietzins von S 6.550 netto wertgesichert
vereinbart. Mit Schreiben vom 20. 5. 1998 wurde vom Antragsteller auf Grund berechneter Wertsicherung ab 1. 8. 1998
anstatt S 6.550 ein Betrag von S 7.384 netto als monatlicher Hauptmietzins gefordert.

Ein vom Antragsteller am 9. 2. 2001 gestellter Antrag auf Feststellung der Uberschreitung des angemessenen
Mietzinses wurde mit Sachbeschluss vom 6. 2. 2002 abgewiesen, der am 20. 3. 2002 in Rechtskraft erwuchs. Die
Abweisung grindete sich auf unrichtige Passivlegitimation. Der Antragsteller hatte nur eine der drei
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Miteigentiimerinnen in Anspruch genommen.

Am 11. 3. 2002 stellte der Antragsteller das verfahrenseinleitende Begehren gegen alle drei Miteigentimerinnen mit
dem Inhalt, festzustellen, dass durch Vorschreibung und Einhebung eines wertgesicherten Hauptmietzinses
von S 7.384 (EUR 536,62) ab 1. 8. 1998 das gesetzlich zulassige Hochstmald des angemessenen Hauptmietzinses

Uberschritten wurde.

Die Antragsgegner wendeten dagegen ein, dass die Praklusivfrist des§ 16 Abs 8 MRG verstrichen sei, der Antrag sei
verspatet.Die Antragsgegner wendeten dagegen ein, dass die Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG

verstrichen sei, der Antrag sei verspatet.

Das Erstgericht wies den verfahrenseinleitenden Antrag des Antragstellers ab. GemaR8 16 Abs 9 MRG sei die
Erhéhung des Hauptmietzinses auf Grund einer Wertsicherungsvereinbarung Uber den gemdl3§ 16 Abs 1 MRG
angemessenen Hauptmietzins hinaus unzuléssig. Die Uberprifung der Erhéhung des Hauptmietzinses auf Grund einer
Wertsicherungsvereinbarung kénne selbstandig binnen drei Jahren begehrt werden, selbst wenn der vereinbarte
Hauptmietzins (ohne Wertsicherung) nicht mehr Uberprufbar ware. Die dreijahrige Praklusionsfrist des 8 16 Abs 8 MRG
beginne mit dem Zeitpunkt zu laufen, in dem durch die Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung der
Hauptmietzins angehoben werde. Es komme darauf an, ob im Zeitpunkt des Erhéhungsbegehrens, konkret zum
Zinstermin, zu dem das Erhéhungsbegehren wirksam werden solle, der héchstzuldssige Hauptmietzins Uberschritten
werde. Der verfahrenseinleitende Antrag vom 9. 3. 2002 sei jedenfalls nach Ablauf der dreijahrigen Praklusivfrist
(Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung: 1. 8. 1998) erfolgt. Das am 9. 2. 2001 eingeleitete
Mietzinstberprufungsverfahren habe den Ablauf der Praklusionsfrist nicht im Sinn der Bestimmung des § 27 Abs 3
MRG gehemmt, weil es nicht zu einem antragsstattgebenden Sachbeschluss geflhrt habeDas Erstgericht wies den
verfahrenseinleitenden Antrag des Antragstellers ab. GemaR Paragraph 16, Absatz 9, MRG sei die Erhdhung des
Hauptmietzinses auf Grund einer Wertsicherungsvereinbarung Uber den gemdaR Paragraph 16, Absatz eins, MRG
angemessenen Hauptmietzins hinaus unzul3ssig. Die Uberpriifung der Erhdhung des Hauptmietzinses auf Grund einer
Wertsicherungsvereinbarung kénne selbstandig binnen drei Jahren begehrt werden, selbst wenn der vereinbarte
Hauptmietzins (ohne Wertsicherung) nicht mehr Uberprufbar ware. Die dreijahrige Praklusionsfrist des Paragraph
16, Absatz 8 MRG beginne mit dem Zeitpunkt zu laufen, in dem durch die Anwendung der
Wertsicherungsvereinbarung der Hauptmietzins angehoben werde. Es komme darauf an, ob im Zeitpunkt des
Erhdhungsbegehrens, konkret zum Zinstermin, zu dem das Erhdhungsbegehren wirksam werden solle, der
hoéchstzulassige Hauptmietzins Uberschritten werde. Der verfahrenseinleitende Antrag vom 9. 3. 2002 sei jedenfalls
nach Ablauf der dreijahrigen Praklusivfrist (Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung: 1. 8. 1998) erfolgt.
Das am 9. 2. 2001 eingeleitete MietzinsUberprifungsverfahren habe den Ablauf der Praklusionsfrist nicht im Sinn der
Bestimmung des Paragraph 27, Absatz 3, MRG gehemmt, weil es nicht zu einem antragsstattgebenden Sachbeschluss
gefiihrt habe.

Einem gegen diesen Sachbeschluss erhobenen Rekurs des Antragstellers gab dasRekursgericht nicht Folge. Es teilte
die Rechtsansicht des Erstgerichtes, dass die dreijahrige Praklusivfrist des § 16 Abs 8 MRG auch auf den
Fall des &8 16 Abs 9 MRG anwendbar sei. Das bedeute jedoch entgegen der Meinung des Antragstellers nicht, dass eine
Uberprifung nur fir Zeitrdume ausgeschlossen sei, die langer als drei Jahre vor Antragstellung lagen. Damit verkenne
der Rekurswerber das Wesen der Praklusion. Zum Unterschied von der Verjahrung, die ein an sich unbefristetes Recht
zum Erldschen bringe, begrenze die Praklusion die "Lebensdauer" eines Rechtes von vornherein (JBl 1999, 51 mwN).
Erfolge also keine zeitgerechte Geltendmachung der Unwirksamkeit des vereinbarten Hauptmietzinses, so sei dieser
als saniert zu betrachten. Die Unwirksamkeit kénne vom Mieter nicht mehr geltend gemacht werden. Eine
Uberprifung der Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung sei erst wieder im Fall einer weiteren Anhebung auf
Grund der Wertsicherungsvereinbarung moglich. Die Dreijahresfrist des &8 16 Abs 8 MRG sei im Fall des § 16 Abs 9 MRG
ab dem Zeitpunkt der Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung zu berechnen. Damit sei der vorliegende
Mietzinstberprifungsantrag prakludiert.Einem gegen diesen Sachbeschluss erhobenen Rekurs des Antragstellers gab
das Rekursgericht nicht Folge. Es teilte die Rechtsansicht des Erstgerichtes, dass die dreijahrige Praklusivfrist
des Paragraph 16, Absatz 8, MRG auch auf den Fall des Paragraph 16, Absatz 9, MRG anwendbar sei. Das bedeute
jedoch entgegen der Meinung des Antragstellers nicht, dass eine Uberpriifung nur fiir Zeitrdume ausgeschlossen sei,
die langer als drei Jahre vor Antragstellung lagen. Damit verkenne der Rekurswerber das Wesen der Praklusion. Zum
Unterschied von der Verjahrung, die ein an sich unbefristetes Recht zum Erléschen bringe, begrenze die Praklusion die
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"Lebensdauer" eines Rechtes von vornherein (JBI 1999, 51 mwN). Erfolge also keine zeitgerechte Geltendmachung der
Unwirksamkeit des vereinbarten Hauptmietzinses, so sei dieser als saniert zu betrachten. Die Unwirksamkeit kénne
vom Mieter nicht mehr geltend gemacht werden. Eine Uberprifung der Anwendung einer
Wertsicherungsvereinbarung sei erst wieder im Fall einer weiteren Anhebung auf Grund der
Wertsicherungsvereinbarung mdglich. Die Dreijahresfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG sei im Fall des Paragraph
16, Absatz 9, MRG ab dem Zeitpunkt der Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung zu berechnen. Damit sei der
vorliegende MietzinslUberprifungsantrag prakludiert.

Das Rekursgericht erklarte den ordentlichen Revisionsrekurs fur zuldssig, weil noch keine hochstgerichtliche
Rechtsprechung zur Anwendbarkeit des § 16 Abs 8 MRG auch auf die (isolierte) Uberpriifung der Anwendung einer
Wertsicherungsvereinbarung bestehe. In WoBI 1999/74 sei diese Frage noch offen gelassen worden.Das Rekursgericht
erklarte den ordentlichen Revisionsrekurs flr zuldssig, weil noch keine hdchstgerichtliche Rechtsprechung zur
Anwendbarkeit des Paragraph 16, Absatz 8, MRG auch auf die (isolierte) Uberpriifung der Anwendung einer
Wertsicherungsvereinbarung bestehe. In WoBI 1999/74 sei diese Frage noch offen gelassen worden.

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich der Revisionsrekurs des Antragstellers mit dem Antrag auf Abdnderung des
angefochtenen Sachbeschlusses im Sinne einer Stattgebung des verfahrenseinleitenden Antrags.

Die Antragsgegnerinnen haben sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs des Antragstellers ist aus dem vom Rekursgericht bezeichneten Grund zuldssig. Er ist jedoch nicht
berechtigt.

Zufolge 8 16 Abs 9 erster Fall MRG ist der durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung sich ergebende
Betrag in dem MaR unwirksam, in dem ein hoherer als der nach § 16 Abs 1 bis 7 MRG zulassige Mietzins gefordert wird
(WoBI 1995/27 [Wiirth] ua). Bei "Altvertragen", im konkreten Fall solchen, die wie hier vor dem Inkrafttreten des 3. WAG
geschlossen wurden, fuhrt die Anwendbarkeit des § 16 Abs 6 aF MRG zum selben Ergebnis (WoBI 2000, 233/119;
insofern zustimmend Vonkilch "Die Uberpriifung der Wertsicherung und die Mietrechtsentwicklung" in WoBI 2000,
212).Zufolge Paragraph 16, Absatz 9, erster Fall MRG ist der durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung
sich ergebende Betrag in dem MaR unwirksam, in dem ein hdherer als der nach Paragraph 16, Absatz eins, bis 7 MRG
zulassige Mietzins gefordert wird (WoBI 1995/27 [Wirth] ua). Bei "Altvertragen", im konkreten Fall solchen, die wie hier
vor dem Inkrafttreten des 3. WAG geschlossen wurden, fiihrt die Anwendbarkeit des Paragraph 16, Absatz 6, aF MRG
zum selben Ergebnis (WoBI 2000, 233/119; insofern zustimmend Vonkilch "Die Uberpriifung der Wertsicherung und die
Mietrechtsentwicklung" in WoBI 2000, 212).

Ausdriicklich normiert § 16 Abs 8 Satz 2 MRG die MaRgeblichkeit der Préklusionsfrist nur fir die Uberprifung der
Hauptmietzinsvereinbarung. Daneben ist diese Frist durch ausdruckliche gesetzliche Anordnung im & 15 Abs 4 MRG
und § 26 Abs 3 MRG anzuwenden.Ausdricklich normiert Paragraph 16, Absatz 8, Satz 2 MRG die MaRgeblichkeit der
Praklusionsfrist nur fir die Uberpriifung der Hauptmietzinsvereinbarung. Daneben ist diese Frist durch ausdriickliche
gesetzliche Anordnung im Paragraph 15, Absatz 4, MRG und Paragraph 26, Absatz 3, MRG anzuwenden.

Dass die Moglichkeit besteht, eine Wertsicherungsvereinbarung nach §8 16 Abs 9 erster Fall MRG selbstandig zu
Uberpriifen, und zwar unabhéngig davon, ob die Dreijahresfrist fiir die Uberpriifung des Hauptmietzinses bereits
abgelaufen ist, hat der Oberste Gerichtshof bereits ausgesprochen (WoBI 2001, 168/105 mit Zustimmung Prader).Dass
die Moglichkeit besteht, eine Wertsicherungsvereinbarung nach Paragraph 16, Absatz 9, erster Fall MRG selbstandig zu
Uberpriifen, und zwar unabhéngig davon, ob die Dreijahresfrist fiir die Uberpriifung des Hauptmietzinses bereits
abgelaufen ist, hat der Oberste Gerichtshof bereits ausgesprochen (WoBI 2001, 168/105 mit Zustimmung Prader).

In der Entscheidung WoBI 1999, 165/74 wurde die Frage der analogen Anwendbarkeit des § 16 Abs 8 MRG im Fall
des §8 16 Abs 9 MRG noch offen gelassen, allerdings geklart, dass fir den Beginn einer solchen Fristberechnung
jedenfalls nicht der Mietvertragsabschluss maligeblich ware, sondern der Zeitpunkt der Anwendung der
Wertsicherungsvereinbarung.In  der Entscheidung WoBI 1999, 165/74 wurde die Frage der analogen
Anwendbarkeit des Paragraph 16, Absatz 8, MRG im Fall des Paragraph 16, Absatz 9, MRG noch offen gelassen,
allerdings geklart, dass fur den Beginn einer solchen Fristberechnung jedenfalls nicht der Mietvertragsabschluss
malfgeblich ware, sondern der Zeitpunkt der Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung.


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/15
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/26

Die zu dieser Frage veroffentlichten Lehrmeinungen (vgl Prader aaO; Vonkilch aaO und "Analoge Ausdehnung der
dreijahrigen Praklusivfrist fur die Mietzinstberprifung? in RdAW 1999, 395; T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch
Rz 79 zu§ 16 MRG) befirworten eine analoge Anwendbarkeit der Praklusivfrist des 8 16 Abs 8 MRG auf die
Uberprifung der Wertsicherung.Die zu dieser Frage verdffentlichten Lehrmeinungen vergleiche Prader aaO; Vonkilch
aa0 und "Analoge Ausdehnung der dreijahrigen Praklusivfrist fur die Mietzinsuberprifung? in RdW 1999, 395;
T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch Rz 79 zu Paragraph 16, MRG) befUrworten eine analoge Anwendbarkeit der

Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG auf die Uberpriifung der Wertsicherung.

Der erkennende Senat hat eine analoge Anwendbarkeit der Praklusionsregelung auch auf den Mietzinsbestandteil des
Entgelts far vermietete Einrichtungsgegenstande bejaht (WoBI 2001, 51/33 mit Zustimmung Vonkilch; 5 Ob 52/02m).

Der erkennende Senat bejaht nunmehr ausdrucklich auch die analoge Anwendbarkeit des § 16 Abs 8 MRG fur die Falle
isolierter Uberprifung der Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung auf ihre Angemessenheit. SchlieBlich war es
beim 3. WAG ein nachweisbares Anliegen des Gesetzgebers, die Gerichte bei der Uberpriifung der Mietzinshéhe vor
haufig unlésbaren Beweisproblemen zu bewahren. Diese Beweisprobleme stellen sich nicht nur in den vom Gesetz
ausdrucklich geregelten Konstellationen, sondern drohen in allen Fallen, in denen die Prifung der zuldssigen
Hauptmietzinshéhe von den faktischen und rechtlichen Umstanden zu einem bestimmten Zeitpunkt abhangt (vgl
Vonkilch aaO). Dieser Zweck der Bestimmung lasst eine analoge Ausdehnung der zeitlichen Begrenzung der
Uberprufungsmoglichkeit des Hauptmietzinses auch auf den Fall der selbsténdigen Uberprifung einer
Hauptmietzinserhdhung durch Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung zu. Wenn seit dem Wirksamwerden
eines Erhéhungsbegehrens und damit zugleich seit dem maRgeblichen Bezugspunkt fir die Uberpriifung der neuen
Hauptmietzinshéhe drei Jahre oder mehr verstrichen sind, sind mit der Uberprifung der Zulissigkeit des erhéhten
Hauptmietzinses dieselben Probleme verbunden, die den Gesetzgeber zur Einfihrung der Praklusivfrist in § 16 Abs 8
und den anderen Bestimmungen bewogen haben.Der erkennende Senat bejaht nunmehr ausdricklich auch die
analoge Anwendbarkeit des Paragraph 16, Absatz 8, MRG fiir die Fille isolierter Uberpriifung der Anwendung einer
Wertsicherungsvereinbarung auf ihre Angemessenheit. SchlieRlich war es beim 3. WAG ein nachweisbares Anliegen
des Gesetzgebers, die Gerichte bei der Uberprifung der Mietzinshéhe vor hiufig unlésbaren Beweisproblemen zu
bewahren. Diese Beweisprobleme stellen sich nicht nur in den vom Gesetz ausdrticklich geregelten Konstellationen,
sondern drohen in allen Fallen, in denen die Prifung der zuldssigen Hauptmietzinshéhe von den faktischen und
rechtlichen Umstanden zu einem bestimmten Zeitpunkt abhangt vergleiche Vonkilch aaO). Dieser Zweck der
Bestimmung l4sst eine analoge Ausdehnung der zeitlichen Begrenzung der Uberpriifungsméglichkeit des
Hauptmietzinses auch auf den Fall der selbstidndigen Uberpriifung einer Hauptmietzinserhéhung durch Anwendung
einer Wertsicherungsvereinbarung zu. Wenn seit dem Wirksamwerden eines Erhéhungsbegehrens und damit zugleich
seit dem maRgeblichen Bezugspunkt fiir die Uberpriifung der neuen Hauptmietzinshéhe drei Jahre oder mehr
verstrichen sind, sind mit der Uberpriifung der Zulissigkeit des erhéhten Hauptmietzinses dieselben Probleme
verbunden, die den Gesetzgeber zur Einfuhrung der Praklusivfrist in Paragraph 16, Absatz 8 und den anderen
Bestimmungen bewogen haben.

Es kommt also, wie bereits das Rekursgericht zutreffend ausfihrte, auf jenen Zeitpunkt an, zu dem das
Erhdhungsbegehren wirksam werden soll. Ausgehend davon ist im vorliegenden Fall aber die dreijahrige
Praklusionsfrist verstrichen.

Die in § 27 Abs 3 MRG enthaltene Regelung, wonach die Verjahrung des Anspruchs auf Rickforderung unzulassig
eingehobener Mietzinse gehemmt ist, solange bei Gericht bzw der Gemeinde ein Verfahren Uber die Hohe des
Mietzinses anhangig ist, ist auf die Praklusivfrist des § 16 Abs 8 MRG im Ubrigen nicht analog anzuwenden (RIS-Justiz
RS0112329).Die in Paragraph 27, Absatz 3, MRG enthaltene Regelung, wonach die Verjahrung des Anspruchs auf
Ruckforderung unzuldssig eingehobener Mietzinse gehemmt ist, solange bei Gericht bzw der Gemeinde ein Verfahren
ber die Héhe des Mietzinses anhangig ist, ist auf die Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG im Ubrigen nicht
analog anzuwenden (RIS-Justiz RS0112329).

Zutreffend haben die Vorinstanzen daher den Uberpriifungsantrag abgewiesen. Der Revisionsrekurs war daher nicht
berechtigt.
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