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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der Antragstellerin J*****.Stiftung, *****, vertreten
durch Dr. Johannes Reich-Rohrwig ua Rechtsanwalte in Wien, gegen die Antragsgegnerin B***** Aktiengesellschaft,
**%%% vertreten durch Dr. Christian Kuhn und Dr. Wolfgang Vanis, Rechtsanwalte in Wien, wegen 88 12a, 37 Abs 1 Z 8
MRG, Uber den Rekurs der Antragsgegnerin gegen den Beschluss des Landesgerichts fUr Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 23. Dezember 1999, GZ 39 R 510/99k-31, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Fiinfhaus
vom 13. August 1999, GZ 10 Msch 141/97t-26, aufgehoben wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrdte des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als
weitere Richter in der Rechtssache der Antragstellerin J*****_Stiftung, ***** vertreten durch Dr. Johannes Reich-
Rohrwig ua Rechtsanwalte in Wien, gegen die Antragsgegnerin B***** Aktiengesellschaft, ***** vertreten durch Dr.
Christian Kuhn und Dr. Wolfgang Vanis, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraphen 12 a,, 37 Absatz eins, Ziffer 8,
MRG, Uber den Rekurs der Antragsgegnerin gegen den Beschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 23. Dezember 1999, GZ 39 R 510/99k-31, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Fiinfhaus
vom 13. August 1999, GZ 10 Msch 141/97t-26, aufgehoben wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Rekurs wird zurtickgewiesen.
Text

Begrindung:

Die Zurlckweisung eines zugelassenen Rekurses gegen einen zweitinstanzlichen Aufhebungsbeschluss wegen Fehlens
einer erheblichen Rechtsfrage (8 528 Abs 1 ZPO) kann sich auf die Ausfuhrung der Zurlckweisungsgrinde
beschranken (8 37 Abs 3 Z 16 MRG & 510 Abs 3 letzter Satz,§8 528a ZPO).Die Zuriickweisung eines zugelassenen
Rekurses gegen einen zweitinstanzlichen Aufhebungsbeschluss wegen Fehlens einer erheblichen Rechtsfrage
(Paragraph 528, Absatz eins, ZPO) kann sich auf die Ausfuhrung der Zurlckweisungsgrinde beschranken (Paragraph
37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG, Paragraph 510, Absatz 3, letzter Satz, Paragraph 528 a, ZPO).

Das Rekursgericht hat den Rekurs an den Obersten Gerichtshof "im Hinblick auf die Gber den Einzelfall hinausgehende
Bedeutung der Auslegung des vertraglichen Verzichts auf kiinftige Anderung des Hauptmietzinses im Verhéltnis zu der
erst durch das 3. WAG geschaffenen Méglichkeit der Zinsanhebung unter den Voraussetzungen des § 12a Abs 3 MRG"
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far zulassig erklart.Das Rekursgericht hat den Rekurs an den Obersten Gerichtshof "im Hinblick auf die tber den
Einzelfall hinausgehende Bedeutung der Auslegung des vertraglichen Verzichts auf kiinftige Anderung des
Hauptmietzinses im Verhiltnis zu der erst durch das 3. WAG geschaffenen Méglichkeit der Zinsanhebung unter den

Voraussetzungen des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG" fur zuldssig erklart.

Strittig ist, ob die Klausel im 1975 abgeschlossenen Mietvertrag, "Da der Mietzins frei vereinbart wurde, finden
Mietzinserhéhungen aufgrund gesetzlicher oder anderer behérdlicher Regelungen keine Anwendung", einen Verzicht
auf eine Mietzinsanhebung gemalR 8 12a Abs 2 und 3 MRG beinhaltet.Strittig ist, ob die Klausel im 1975
abgeschlossenen Mietvertrag, "Da der Mietzins frei vereinbart wurde, finden Mietzinserhdhungen aufgrund
gesetzlicher oder anderer behordlicher Regelungen keine Anwendung", einen Verzicht auf eine Mietzinsanhebung
gemal Paragraph 12 a, Absatz 2 und 3 MRG beinhaltet.

Rechtliche Beurteilung

Der erkennende Senat hat in5 Ob 141/99t erst kurzlich folgende ahnliche Klausel in einem von derselben Mieterin
1981 abgeschlossenen Mietvertrag beurteilt:

"Da die Parteien dieses Vertrages den Mietzins ausschlieBlich unter Bertcksichtigung wirtschaftlicher Gesichtspunkte
und ohne Rucksicht auf 6ffentlich-rechtliche (gemeint: gesetzliche) Mietzinsvorschriften vereinbart haben, kommen sie
Uberein, dass auch in Zukunft 6ffentlich-rechtliche (gemeint: gesetzliche) Mietzinsvorschriften auf diesen Vertrag nicht
angewendet werden, sondern eine Mietzinsanderung nur aufgrund der vorstehenden Wertsicherungsklausel zulassig
ist."

Er hat hiezu ausgefuhrt, allenfalls lasse sich aus dieser Klausel noch ableiten, dass gesetzliche Mietzinsvorschriften
zugunsten des Vermieters auch in Zukunft keinen Einfluss auf die Mietzinshéhe haben sollten, insofern ein
Verzichtswille des Vermieters mit dieser Erklarung zum Ausdruck gebracht und von einer redlichen
Erklarungsempfangerin objektiv so verstanden habe werden kdnnen. Weil aber jegliche Verzichtserklarung einer
einschrankenden Auslegung unterliege, komme eine Erweiterung des Verzichtsinhalts auf ein erst 13 Jahre nach
Abschluss des Mietvertrages neugeschaffenes, einmaliges Anhebungsrecht des Vermieters im Fall des Machtwechsels
in der Mietergesellschaft nicht in Betracht. Die Regelung des 8 12a Abs 3 MRG stelle insofern keine Mietzinsvorschrift
dar, auf deren Anwendung der Vermieter durch Zusage eines Fixmietzinses, der sich nur durch Wertsicherungen
andern sollte, verzichtet hatte. Vom Gesetzgeber sei damit ein neues Rechtsinstrument geschaffen worden, mit dem
Umgehungsmoglichkeiten gesellschaftsrechtlicher Art vorgebeugt werden sollte, die unter den bisherigen Tatbestand
des§ 12a Abs 3 MRG nicht subsumiert werden kdnnten. Die Regelung des§ 12a Abs 3 MRG habe vom objektiven
Erkldrungswert der Vereinbarung nicht umfasst sein kénnen, weil mangels Kenntnis der erst durch das 3. WAG
geschaffenen neuen einmaligen Anhebungsmadglichkeit des Vermieters ein redlicher Erklarungsempfanger des Jahres
1981 einen solchen Verzichtswillen nicht habe annehmen kdnnen.Er hat hiezu ausgefiihrt, allenfalls lasse sich aus
dieser Klausel noch ableiten, dass gesetzliche Mietzinsvorschriften zugunsten des Vermieters auch in Zukunft keinen
Einfluss auf die Mietzinshdhe haben sollten, insofern ein Verzichtswille des Vermieters mit dieser Erklarung zum
Ausdruck gebracht und von einer redlichen Erklarungsempfangerin objektiv so verstanden habe werden kénnen. Weil
aber jegliche Verzichtserkldrung einer einschrankenden Auslegung unterliege, komme eine Erweiterung des
Verzichtsinhalts auf ein erst 13 Jahre nach Abschluss des Mietvertrages neugeschaffenes, einmaliges Anhebungsrecht
des Vermieters im Fall des Machtwechsels in der Mietergesellschaft nicht in Betracht. Die Regelung des Paragraph 12 a,
Absatz 3, MRG stelle insofern keine Mietzinsvorschrift dar, auf deren Anwendung der Vermieter durch Zusage eines
Fixmietzinses, der sich nur durch Wertsicherungen andern sollte, verzichtet hatte. Vom Gesetzgeber sei damit ein
neues Rechtsinstrument geschaffen worden, mit dem Umgehungsmoglichkeiten gesellschaftsrechtlicher Art
vorgebeugt werden sollte, die unter den bisherigen Tatbestand des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG nicht subsumiert
werden konnten. Die Regelung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG habe vom objektiven Erklarungswert der
Vereinbarung nicht umfasst sein kénnen, weil mangels Kenntnis der erst durch das 3. WAG geschaffenen neuen
einmaligen Anhebungsmoglichkeit des Vermieters ein redlicher Erkldrungsempfanger des Jahres 1981 einen solchen
Verzichtswillen nicht habe annehmen kénnen.

Im vorliegenden Fall bewegt sich die Vertragsauslegung des Rekursgerichts, welche den vom Erstgericht bejahten
Verzicht auf eine Mietzinsanhebung gemal? § 12a Abs 2, 3 MRG verneint hat, im Rahmen der in5 Ob 141/99t
dargelegten Grundsatze; eine auffallende Fehlbeurteilung, die der Oberste Gerichtshof im Interesse der
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Rechtssicherheit wahrnehmen mdsste, liegt nicht vor.Im vorliegenden Fall bewegt sich die Vertragsauslegung des
Rekursgerichts, welche den vom Erstgericht bejahten Verzicht auf eine Mietzinsanhebung gemall Paragraph 12 a,
Absatz 2,, 3 MRG verneint hat, im Rahmen der in5 Ob 141/99t dargelegten Grundsatze; eine auffallende
Fehlbeurteilung, die der Oberste Gerichtshof im Interesse der Rechtssicherheit wahrnehmen musste, liegt nicht vor.

Da es somit der Losung einer erheblichen Rechtsfrage & 528 Abs 1 ZPO) nicht bedurfte, war der Rekurs - ungeachtet
des den Obersten Gerichtshof nicht bindenden Zuldssigkeitsausspruch des Rekursgerichts - als unzuldssig
zurlickzuweisen.Da es somit der Losung einer erheblichen Rechtsfrage (Paragraph 528, Absatz eins, ZPO) nicht
bedurfte, war der Rekurs - ungeachtet des den Obersten Gerichtshof nicht bindenden Zul3ssigkeitsausspruch des

Rekursgerichts - als unzulassig zurtickzuweisen.
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