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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 28.03.2000

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 Leopoldine D***** vertreten durch
Dr. Sonja Toifl-Campregher, Landessekretérin der Mietervereinigung Osterreichs, Landesorganisation Oberdsterreich,
NolRbergerstraRe 11, 4020 Linz, wider die Antragsgegnerin W***** GmpH, ***** vertreten durch DDr. Heinz Mick ua
Rechtsanwalte in Linz, wegen Unzulassigkeit des begehrten Mietzinses (8 22 Abs 1 Z 6 WGG) infolge Revisionsrekurses
der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts Linz als Rekursgericht vom 15. Dezember 1999, GZ 11
R 94/99s-12, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Linz vom 24. Dezember 1998, GZ 16 Msch 12/98h-8,
bestatigt wurde, denDer 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 Leopoldine
D***** vertreten durch Dr. Sonja Toifl-Campregher, Landessekretirin der Mietervereinigung Osterreichs,
Landesorganisation Oberdsterreich, NoRbergerstral3e 11, 4020 Linz, wider die Antragsgegnerin W***** GmpH, *****
vertreten durch DDr. Heinz Mlck ua Rechtsanwalte in Linz, wegen Unzulassigkeit des begehrten Mietzinses (Paragraph
22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG) infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts Linz als Rekursgericht vom 15. Dezember 1999, GZ 11 R 94/99s-12, womit der Sachbeschluss des
Bezirksgerichts Linz vom 24. Dezember 1998, GZ 16 Msch 12/98h-8, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschllsse der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird zur neuerlichen Entscheidung nach
Verfahrenserganzung an das Erstgericht zurtckverwiesen.

Die Barauslagen des drittinstanzlichen Verfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Unstrittig ist, dass die Antragstellerin ua im verfahrensgegenstandlichen Zeitraum 1. 5. 1988 bis 28. 2. 1991 Mieterin
einer Wohnung mit einer Nutzflache von 46,8 m2 war, flr welche die Antragsgegnerin als Vermieterin bei der
Berechnung des Entgelts, der Absetzung der Abnltzung, der Kapitaldienste und der Verzinsung der aufgewendeten
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Eigenmittel als Entgeltbestandteile die Werte nach Schillingeréffnungsbilanzgesetz 1954 zugrunde legte. Hiedurch
leistete die Antragstellerin an die Antragsgegnerin im Zeitraum 1. 5. 1988 bis 28. 2. 1991 S 7.332,62 zuzuglich 10 % USt
mehr als bei Zugrundelegung der von der Antragsgegnerin tatsachlich aufgewendeten Kosten.

Erst nach Inkrafttreten des 2. WAG (1. 3. 1991) némlich am 5. 4. 1991 erhob die Antragstellerin bei der
Schlichtungsstelle das Begehren, es mége entschieden werden, dass das von ihr begehrte Entgelt iSd § 14 WGG
unzulassig hoch sei, es moge die Hohe des tatsachlich zuldssigen Entgelts festgestellt werden. Die Schlichtungsstelle
moge die tatsachliche Uberschreitung des zuldssigen Entgelts feststellen und der Antragsgegnerin die Riickzahlung
dieses Betrages samt gesetzlichen Zinsen auftragen. Die Antragstellerin begrindete ihren Antrag damit, dass es
unzuldssig gewesen sei, nach AuRerkrafttreten des Zinsstoppgesetzes mit 1. 1. 1982 ein héheres Entgelt zu fordern, in
dem aufgewertete Bau- und Grundkosten und sich daraus ergebende zusétzliche Verzinsungen der Fremd- und
Eigenmittel zugrundegelegt wurden, wobei die Neuberechnung auf Grund des Schillingeréffnungsbilanzgesetzes (BGBI
1954/190) vorgenommen worden seiErst nach Inkrafttreten des 2. WAG (1. 3. 1991) ndmlich am 5. 4. 1991 erhob die
Antragstellerin bei der Schlichtungsstelle das Begehren, es mdége entschieden werden, dass das von ihr begehrte
Entgelt iSd Paragraph 14, WGG unzulassig hoch sei, es moge die Hohe des tatsachlich zulassigen Entgelts festgestellt
werden. Die Schlichtungsstelle mége die tatsdchliche Uberschreitung des zuldssigen Entgelts feststellen und der
Antragsgegnerin die Rickzahlung dieses Betrages samt gesetzlichen Zinsen auftragen. Die Antragstellerin begriindete
ihren Antrag damit, dass es unzuldssig gewesen sei, nach AuRerkrafttreten des Zinsstoppgesetzes mit 1. 1. 1982 ein
héheres Entgelt zu fordern, in dem aufgewertete Bau- und Grundkosten und sich daraus ergebende zusatzliche
Verzinsungen der Fremd- und Eigenmittel zugrundegelegt wurden, wobei die Neuberechnung auf Grund des
Schillingeréffnungsbilanzgesetzes (BGBI 1954/190) vorgenommen worden sei.

Ein Bescheid der Gemeinde erging nicht. Dem genannten Antrag nachfolgend liegt im Schlichtungsstellenakt lediglich
der Antrag der Antragstellerin vom 17. 7. 1998 um Ausstellung einer Bestatigung iSd § 40 Abs 3 MRG ein. Mit dieser rief
die Antragstellerin am 7. 8. 1998 das Gericht an. Uber den nunmehr unstrittigen Sachverhalt hinaus brachte die
Antragstellerin noch vor, sie habe im Durchschnitt S 5,-- je m2 Wohnflache und Monat seit 1. 1. 1982 zuzlglich
Umsatzsteuer wegen Unkenntnis der Sach- und Rechtslage an erhéhten Kapitaldienstzuschldgen bezahlt. Hinsichtlich
der Uberzahlung sei angesichts der Entscheidung 5 Ob 71, 72/94 auch fiir den WGG-Bereich von einer dreijihrigen
Verjahrungsfrist gemald § 27 Abs 3 MRG auszugehen. Die Antragstellerin fordere daher wegen Inkrafttretens des 2.
WAG und damit Zulassigkeit der Kalkulation des Nutzungsentgelts auf Basis der Schillingeréffnungsbilanzwerte erst ab
1. 3. 1991 ausgehend von einem Ruckforderungszeitpunkt auf Grund der Antragstellung vom 5. 4. 1991 fir einen
Zeitraum vom 1. 5. 1988 bis 28. 2. 1991 zurlck.Ein Bescheid der Gemeinde erging nicht. Dem genannten Antrag
nachfolgend liegt im Schlichtungsstellenakt lediglich der Antrag der Antragstellerin vom 17. 7. 1998 um Ausstellung
einer Bestatigung iSd Paragraph 40, Absatz 3, MRG ein. Mit dieser rief die Antragstellerin am 7. 8. 1998 das Gericht an.
Uber den nunmehr unstrittigen Sachverhalt hinaus brachte die Antragstellerin noch vor, sie habe im Durchschnitt S 5,--
je m2 Wohnflache und Monat seit 1. 1. 1982 zuzlglich Umsatzsteuer wegen Unkenntnis der Sach- und Rechtslage an
erhéhten Kapitaldienstzuschldgen bezahlt. Hinsichtlich der Uberzahlung sei angesichts der Entscheidung 5 Ob 71,
72/94 auch fir den WGG-Bereich von einer dreijahrigen Verjahrungsfrist gemall Paragraph 27, Absatz 3, MRG
auszugehen. Die Antragstellerin fordere daher wegen Inkrafttretens des 2. WAG und damit Zuléssigkeit der Kalkulation
des Nutzungsentgelts auf Basis der Schillingeréffnungsbilanzwerte erst ab 1. 3. 1991 ausgehend von einem
Ruckforderungszeitpunkt auf Grund der Antragstellung vom 5. 4. 1991 flr einen Zeitraum vom 1. 5. 1988 bis 28. 2.
1991 zurlck.

Die Antragsgegnerin wendete Verjahrung des geltend gemachten Anspruchs mangels gehoriger Fortsetzung des bei
der Schlichtungsstelle im Jahr 1991 anhéngig gemachten Verfahrens ein. Die Antragstellerin habe nicht bereits - wie
gemall § 40 Abs 2 MRG mdoglich - nach drei Monaten das Verfahren von der Schlichtungsstelle an das Gericht
abgezogen, sondern erst nach mehr als sechs Jahren. Auf den Einwand der Verjahrung habe die Antragsgegnerin nur
hinsichtlich derjenigen Musterverfahren, die auf bis 28. 2. 1991 gestellte Antrage zurlckzufihren seien, verzichtet.
Hinsichtlich solcher Antrage, die erst nach dem 28. 2. 1991 eingebracht worden seien, habe es nie Vergleichsgesprache
mit der Antragsgegnerin gegeben. Uberdies sei der Antrag schon deswegen abzuweisen, weil nach dem
Ubergangsrecht des 2. WAG der Berechnung des Entgelts die Werte des Schillingeréffnungsbilanzgesetzes
zugrundezulegen seien.Die Antragsgegnerin wendete Verjdhrung des geltend gemachten Anspruchs mangels
gehoriger Fortsetzung des bei der Schlichtungsstelle im Jahr 1991 anhangig gemachten Verfahrens ein. Die
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Antragstellerin habe nicht bereits - wie gemall Paragraph 40, Absatz 2, MRG mdglich - nach drei Monaten das
Verfahren von der Schlichtungsstelle an das Gericht abgezogen, sondern erst nach mehr als sechs Jahren. Auf den
Einwand der Verjahrung habe die Antragsgegnerin nur hinsichtlich derjenigen Musterverfahren, die auf bis 28. 2. 1991
gestellte Antrége zurlckzufihren seien, verzichtet. Hinsichtlich solcher Antrége, die erst nach dem 28. 2. 1991
eingebracht worden seien, habe es nie Vergleichsgesprache mit der Antragsgegnerin gegeben. Uberdies sei der Antrag
schon deswegen abzuweisen, weil nach dem Ubergangsrecht des 2. WAG der Berechnung des Entgelts die Werte des
Schillingeréffnungsbilanzgesetzes zugrundezulegen seien.

Auf den Verjahrungseinwand erwiderte die Antragstellerin ua, dass einvernehmlich der Ausgang von Musterverfahren
abgewartet worden sei; es handle sich um ca 2500 Antragsteller.

Das Erstgericht wies den Sachantrag ab. Aus rechtlichen Uberlegungen wurde von Beweisaufnahmen zum Thema
Vergleichsgesprache mit der Antragsgegnerin hinsichtlich von erst nach dem 28. 2. 1991 gestellten Antragen Abstand
genommen. Da der Sachantrag am 1. 3. 1991 (Inkrafttreten des 2. WAG) noch nicht bei der Schlichtungsstelle
eingebracht worden sei, sei die durch das 2. WAG geschaffene Rechtslage auch auf das Mietverhaltnis der
Antragstellerin anzuwenden. Damit sei davon auszugehen, dass bei der Berechnung des Entgelts gemaR § 13 Abs 1
WGG die dort genannten Entgeltbestandteile zugrundezulegen seien. Dies sei so zu verstehen, dass bei der
Entgeltberechnung der alten Baulichkeiten auf die Abschreibungswerte der Schillingeréffnungsbilanz der
gemeinnutzigen Bauvereinigung abzustellen sei.Das Erstgericht wies den Sachantrag ab. Aus rechtlichen
Uberlegungen wurde von Beweisaufnahmen zum Thema Vergleichsgesprache mit der Antragsgegnerin hinsichtlich
von erst nach dem 28. 2. 1991 gestellten Antragen Abstand genommen. Da der Sachantrag am 1. 3. 1991 (Inkrafttreten
des 2. WAG) noch nicht bei der Schlichtungsstelle eingebracht worden sei, sei die durch das 2. WAG geschaffene
Rechtslage auch auf das Mietverhaltnis der Antragstellerin anzuwenden. Damit sei davon auszugehen, dass bei der
Berechnung des Entgelts gemall Paragraph 13, Absatz eins, WGG die dort genannten Entgeltbestandteile
zugrundezulegen seien. Dies sei so zu verstehen, dass bei der Entgeltberechnung der alten Baulichkeiten auf die
Abschreibungswerte der Schillingeréffnungsbilanz der gemeinnitzigen Bauvereinigung abzustellen sei.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin nicht Folge und sprach aus, dass der ordentliche
Revisionsrekurs - mangels hdchstgerichtlicher Rechtsprechung zu Art V Abs 3 Z 3 des 2. WAG - zul3ssig sei. Es filhrte
Folgendes aus:Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin nicht Folge und sprach aus, dass der ordentliche
Revisionsrekurs - mangels hochstgerichtlicher Rechtsprechung zu Art rémisch fiinf Absatz 3, Ziffer 3, des 2. WAG -
zulassig sei. Es fuhrte Folgendes aus:

Das Schillingeréffnungsbilanzgesetz (SEBG) BGBI 1954/190 habe eine Neubewertung von Vermdgensgegenstanden
und Schulden durch Aufstellung einer Schillingeréffnungsbilanz normiert. Darunter seien auch die Baulichkeiten der
gemeinnUtzigen Bauvereinigungen gefallen. Sei eine derartige Baulichkeit jedoch dem Zinsstoppgesetz (BGBI
1954/132) unterlegen, so habe die Bauvereinigung nicht die sich auf Grund der Bestimmungen des SEBG ergebenden
neuen Bilanzwerte in die Kostenmietkalkulation einflieBen lassen kdnnen und die Entgelte daher nicht gemaR3 der
Schillingeréffnungsbilanz aufwerten kénnen. Nach Aul3erkrafttreten des Zinsstoppgesetzes durch § 58 Abs 3 Z 2 MRG
im Jahr 1981 seien allerdings die von den Bauvereinigungen nach SEBG-Werten aufgewerteten Entgelte durch die
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs (5 Ob 96/88) auf Grund des fiir gemeinnitzige Bauvereinigungen
geltenden Kostendeckungsprinzips flr unzuldssig befunden worden.Das Schillingeréffnungsbilanzgesetz (SEBG) BGBI
1954/190 habe eine Neubewertung von Vermoégensgegenstanden und Schulden durch Aufstellung einer
Schillingeréffnungsbilanz normiert. Darunter seien auch die Baulichkeiten der gemeinnutzigen Bauvereinigungen
gefallen. Sei eine derartige Baulichkeit jedoch dem Zinsstoppgesetz (BGBI 1954/132) unterlegen, so habe die
Bauvereinigung nicht die sich auf Grund der Bestimmungen des SEBG ergebenden neuen Bilanzwerte in die
Kostenmietkalkulation einflieBen lassen kénnen und die Entgelte daher nicht gemaR der Schillingeré6ffnungsbilanz
aufwerten kénnen. Nach AuRerkrafttreten des Zinsstoppgesetzes durch Paragraph 58, Absatz 3, Ziffer 2, MRG im Jahr
1981 seien allerdings die von den Bauvereinigungen nach SEBG-Werten aufgewerteten Entgelte durch die
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs (5 Ob 96/88) auf Grund des fiir gemeinnitzige Bauvereinigungen
geltenden Kostendeckungsprinzips fir unzulassig befunden worden.

Mit dem 2. WAG, BGBI 1991/68, sei eine Regelung hinsichtlich der Berechnung der Entgelte nach dem SEBG erfolgt.
GemaR Art | Z 8 des 2. WAG, mit dem dem WGG der § 39 Abs 18 angefiigt worden sei, wiirden fiir Baulichkeiten, welche
gemall dem SEBG neu zu bewerten gewesen seien und die bis zum 31. 12. 1981 dem gemal3 8 58 Abs 3 Z 2 MRG aulBer
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Kraft getretenen Bindungen des Zinsstoppgesetzes, BGBl 1954/132, unterlagen, die Bestimmungen dieses
Bundesgesetzes, soweit in den folgenden Ziffern nicht anders bestimmt werde, gelten. In Z 1 sei in der Folge normiert
worden, dass der Berechnung des Entgelts fur die Betrage nach 8 14 Abs 1 Z 1 und 3 jene Werte zugrundezulegen
seien, die die Bauvereinigung nach den Bestimmungen des SEBG ansetzen hatte missen. Mit diesem Artikel sei somit
die Aufwertung der Entgelte nach dem SEBG normiert worden.Mit dem 2. WAG, BGBI 1991/68, sei eine Regelung
hinsichtlich der Berechnung der Entgelte nach dem SEBG erfolgt. GemaR Art rémisch eins Ziffer 8, des 2. WAG, mit dem
dem WGG der Paragraph 39, Absatz 18, angefugt worden sei, wirden fir Baulichkeiten, welche gemafR dem SEBG neu
zu bewerten gewesen seien und die bis zum 31. 12. 1981 dem gemal3 Paragraph 58, Absatz 3, Ziffer 2, MRG aul3er Kraft
getretenen Bindungen des Zinsstoppgesetzes, BGBI 1954/132, unterlagen, die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes,
soweit in den folgenden Ziffern nicht anders bestimmt werde, gelten. In Ziffer eins, sei in der Folge normiert worden,
dass der Berechnung des Entgelts fur die Betrage nach Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins und 3 jene Werte
zugrundezulegen seien, die die Bauvereinigung nach den Bestimmungen des SEBG ansetzen hatte mussen. Mit diesem
Artikel sei somit die Aufwertung der Entgelte nach dem SEBG normiert worden.

Art V des 2. WAG enthalte Ubergangsbestimmungen. GeméaR dessen Abs 1 trete dieses Bundesgesetz mit 1. 3. 1991 in
Kraft. Nach Art V Abs 2 gelte Art | und Il des 2. WAG auch fiir Miet- und sonstige Nutzungsvertréage, die vor dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossen worden seien. Diese Bestimmung sei zunachst so auszulegen, dass
auch Altvertrage den neuen Regelungen (darunter auch die Neubemessung der Entgelte nach SEBG gemaR Art | Z 8)
unterfielen. Jedoch bedeute dies noch nicht, dass die neuen Regelungen auch ruckwirkend fir Altvertrage gelten
missten. Abs 3 des Art V des 2. WAG stelle Regelungen fiir bestehende Vertragsverhéltnisse und anhangige Verfahren
auf, soweit Art | Z 1 und Z 8 keine gesonderten Regelungen vorsahen. Eine besondere Regelung im Art | Z 1 und 8 fur
den gegenstandlichen Fall der Ruckforderung von bezahlten, jedoch gemaR der alten Rechtslage nach SEBG unzulassig
aufgewerteten Entgelten bestehe nicht. Daher gelte der Art V Abs 3 des 2. WAG auch fiir die Beurteilung des
gegenstandlichen Falles. Die Z 1 und 2 des Art V Abs 3 des 2. WAG seien hiebei nicht maRgeblich. In der genannten Z 3
werde normiert, dass am 1. 3. 1991 bei Gericht (der Gemeinde, § 39 MRG) anhangige Verfahren nach den bisherigen
Vorschriften durchzufiihren seien. Diese Bestimmung mache klar, dass hier eine weitergehende Regelung als in Art V
Abs 2 des 2. WAG getroffen werde. Dieser stelle lediglich klar, dass ab 1. 3. 1991 fiir neue Sachverhalte die Regelungen
auch fir Altvertrige gelten wiirden. Die Regelung des Art V Abs 3 Z 3 des 2. WAG habe jedoch eine dariiber
hinausgehende Bedeutung bekommen, sonst ware sie namlich gar nicht notwendig. Auf Grund des Art V Abs 2 des 2.
WAG stehe ohnehin fest, dass fiir alte Sachverhalte, die vor dem 1. 3. 1991 verwirklicht worden seien, die alte
Rechtslage gelte. Seien daher am 1. 3. 1991 Verfahren anhangig, so betrafen diese alte Sachverhalte vor dem 1. 3. 1991
und waren ohnehin nach den bisherigen Vorschriften sowohl in verfahrensrechtlicher als auch in materiell-rechtlicher
Hinsicht zu beurteilen. Eine Regelung iSd Art V Abs 3 Z 3 WAG wére somit iberfliissig. Indem diese Z 3 jedoch normiere,
dass am 1. 3. 1991 bei Gericht oder Gemeinde anhangige Verfahren nach den bisherigen Vorschriften durchzufihren
seien, folge daraus e contrario, dass am 1. 3. 1991 noch nicht anhangige Verfahren nach den neuen Vorschriften zu
fllhren seien, egal ob es sich um einen alten Sachverhalt oder einen neuen handle. Art V Abs 3 Z 3 des 2. WAG ordne
somit eine Riickwirkung an, die jedoch nicht fiir bereits anhédngige Verfahren gelten solle.Art rémisch fiinf des 2. WAG
enthalte Ubergangsbestimmungen. Gemé&R dessen Absatz eins, trete dieses Bundesgesetz mit 1. 3. 1991 in Kraft. Nach
Art rémisch funf Absatz 2, gelte Art rémisch eins und rémisch Il des 2. WAG auch fir Miet- und sonstige
Nutzungsvertrage, die vor dem Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes geschlossen worden seien. Diese Bestimmung sei
zunachst so auszulegen, dass auch Altvertrage den neuen Regelungen (darunter auch die Neubemessung der Entgelte
nach SEBG gemalR Art romisch eins Ziffer 8,) unterfielen. Jedoch bedeute dies noch nicht, dass die neuen Regelungen
auch rickwirkend fiir Altvertridge gelten miissten. Absatz 3, des Art rémisch finf des 2. WAG stelle Regelungen fiir
bestehende Vertragsverhaltnisse und anhangige Verfahren auf, soweit Art romisch eins Ziffer eins und Ziffer 8, keine
gesonderten Regelungen vorsdhen. Eine besondere Regelung im Art romisch eins Ziffer eins und 8 fir den
gegenstandlichen Fall der Rickforderung von bezahlten, jedoch gemaR der alten Rechtslage nach SEBG unzuldssig
aufgewerteten Entgelten bestehe nicht. Daher gelte der Art rémisch fiinf Absatz 3, des 2. WAG auch fiir die Beurteilung
des gegenstandlichen Falles. Die Ziffer eins und 2 des Art rémisch funf Absatz 3, des 2. WAG seien hiebei nicht
mafgeblich. In der genannten Ziffer 3, werde normiert, dass am 1. 3. 1991 bei Gericht (der Gemeinde, Paragraph 39,
MRG) anhangige Verfahren nach den bisherigen Vorschriften durchzufihren seien. Diese Bestimmung mache Klar,
dass hier eine weitergehende Regelung als in Art rémisch finf Absatz 2, des 2. WAG getroffen werde. Dieser stelle
lediglich klar, dass ab 1. 3. 1991 fir neue Sachverhalte die Regelungen auch fir Altvertrage gelten wirden. Die


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1954_132_0/1954_132_0.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1991_68_0/1991_68_0.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1954_132_0/1954_132_0.pdf
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/39

Regelung des Art rémisch funf Absatz 3, Ziffer 3, des 2. WAG habe jedoch eine dariiber hinausgehende Bedeutung
bekommen, sonst ware sie namlich gar nicht notwendig. Auf Grund des Art rémisch funf Absatz 2, des 2. WAG stehe
ohnehin fest, dass fur alte Sachverhalte, die vor dem 1. 3. 1991 verwirklicht worden seien, die alte Rechtslage gelte.
Seien daher am 1. 3. 1991 Verfahren anhangig, so betrafen diese alte Sachverhalte vor dem 1. 3. 1991 und waren
ohnehin nach den bisherigen Vorschriften sowohl in verfahrensrechtlicher als auch in materiell-rechtlicher Hinsicht zu
beurteilen. Eine Regelung iSd Art rémisch finf Absatz 3, Ziffer 3, WAG ware somit Uberflussig. Indem diese Ziffer 3,
jedoch normiere, dass am 1. 3. 1991 bei Gericht oder Gemeinde anhangige Verfahren nach den bisherigen
Vorschriften durchzufiihren seien, folge daraus e contrario, dass am 1. 3. 1991 noch nicht anhéngige Verfahren nach
den neuen Vorschriften zu fihren seien, egal ob es sich um einen alten Sachverhalt oder einen neuen handle. Art
rémisch finf Absatz 3, Ziffer 3, des 2. WAG ordne somit eine Riickwirkung an, die jedoch nicht fiir bereits anhangige
Verfahren gelten solle.

Auf den gegenstandlichen Fall bezogen bedeute die angeordnete Riickwirkung also, dass das es erst nach dem 1. 3.
1991, namlich am 5. 4. 1991 bei der Gemeinde anhangige Verfahren nach den neuen Rechtsvorschriften zu beurteilen
sei, die jedoch eine Aufwertung nach dem SEBG vorsehen. Die von der Rekurswerberin aufgeworfene Umgehung der
Verjahrungsfrist des § 27 MRG sei nach dem Willen des Gesetzgebers durch die Regelung des Art V Abs 3 Z 3 des 2.
WAG gedeckt.Auf den gegenstandlichen Fall bezogen bedeute die angeordnete Riickwirkung also, dass das es erst
nach dem 1. 3. 1991, nadmlich am 5. 4. 1991 bei der Gemeinde anhéngige Verfahren nach den neuen
Rechtsvorschriften zu beurteilen sei, die jedoch eine Aufwertung nach dem SEBG vorsehen. Die von der
Rekurswerberin aufgeworfene Umgehung der Verjahrungsfrist des Paragraph 27, MRG sei nach dem Willen des
Gesetzgebers durch die Regelung des Art rémisch fiinf Absatz 3, Ziffer 3, des 2. WAG gedeckt.

GemaR § 5 ABGB wirkten Gesetze nicht zurtick. Das neue Recht sei aber, sofern der Gesetzgeber nichts ausdricklich
anderes verflge oder der besondere Charakter einer zwingenden Norm deren rlckwirkende Anordnung verlange,
nicht anzuwenden, wenn der zu beurteilende Sachverhalt vor Inkrafttreten der neuen Bestimmung endgultig
abgeschlossen worden sei (5 Ob 12/96). Die Regelung des Art V Abs 3 Z 3 des 2. WAG enthalte jedoch die Anordnung
der Ruckwirkung. Der Oberste Gerichtshof habe in seiner Entscheidung5 Ob 117/92 ausgesprochen, dass mit der
Ubergangsregel des Art V Abs 3 Z 3 des 2. WAG der Gesetzgeber habe sicherstellen wollen, dass sowohl die neuen
materiell-rechtlichen Vorschriften als auch die Verfahrensvorschriften auf die am 1. 3. 1991 bereits anhadngigen
Verfahren nicht zurtckwirkten. Damit werde jedoch implizit davon ausgegangen, dass bei nach dem 1. 3. 1991
anhangigen Verfahren eine Ruckwirkung sowohl der materiell-rechtlichen wie auch der verfahrensrechtlichen
Vorschriften eintrete.Gemald Paragraph 5, ABGB wirkten Gesetze nicht zurlick. Das neue Recht sei aber, sofern der
Gesetzgeber nichts ausdricklich anderes verfiige oder der besondere Charakter einer zwingenden Norm deren
rickwirkende Anordnung verlange, nicht anzuwenden, wenn der zu beurteilende Sachverhalt vor Inkrafttreten der
neuen Bestimmung endglltig abgeschlossen worden sei (5 Ob 12/96). Die Regelung des Art romisch funf Absatz 3,
Ziffer 3, des 2. WAG enthalte jedoch die Anordnung der Rickwirkung. Der Oberste Gerichtshof habe in seiner
Entscheidung 5 Ob 117/92 ausgesprochen, dass mit der Ubergangsregel des Art rémisch fiinf Absatz 3, Ziffer 3, des 2.
WAG der Gesetzgeber habe sicherstellen wollen, dass sowohl die neuen materiell-rechtlichen Vorschriften als auch die
Verfahrensvorschriften auf die am 1. 3. 1991 bereits anhangigen Verfahren nicht zurtckwirkten. Damit werde jedoch
implizit davon ausgegangen, dass bei nach dem 1. 3. 1991 anhangigen Verfahren eine Ruckwirkung sowohl der
materiell-rechtlichen wie auch der verfahrensrechtlichen Vorschriften eintrete.

Gegen diese Rekursentscheidung richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, den angefochtenen Beschluss dahin abzuandern, dass dem Sachantrag stattgegeben
werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsgegnerin beantragt in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig und im Sinne des Aufhebungsantrages auch berechtigt.

Die Rechtsmittelwerberin macht im Wesentlichen geltend, das Ubergangsrecht des 2. WAG sei so zu verstehen, dass
bis zum Inkrafttreten des 2. WAG mit 1. 3. 1991 die alte Rechtslage gelte, wonach bei der Berechnung des Entgelts
Werte nach der Schillingeréffnungsbilanz nicht zugrundegelegt werden dirfen (5 Ob 96/88); erst ab dem 1. 3. 1991 sei
der Berechnung die neue Rechtslage des § 39 Abs 18 Z 1 WGG zugrundezulegen. Bei einem nach dem 1. 3. 1991
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eingebrachten Antrag, der ein Begehren fur die Zeit vor dem Stichtag enthalte (hier 1. 5. 1988 bis 28. 2. 1991), sei die
neue Rechtslage nicht anzuwenden.Die Rechtsmittelwerberin macht im Wesentlichen geltend, das Ubergangsrecht des
2. WAG sei so zu verstehen, dass bis zum Inkrafttreten des 2. WAG mit 1. 3. 1991 die alte Rechtslage gelte, wonach bei
der Berechnung des Entgelts Werte nach der Schillingeréffnungsbilanz nicht zugrundegelegt werden durfen (5 Ob
96/88); erst ab dem 1. 3. 1991 sei der Berechnung die neue Rechtslage des Paragraph 39, Absatz 18, Ziffer eins, WGG
zugrundezulegen. Bei einem nach dem 1. 3. 1991 eingebrachten Antrag, der ein Begehren flr die Zeit vor dem Stichtag
enthalte (hier 1. 5. 1988 bis 28. 2. 1991), sei die neue Rechtslage nicht anzuwenden.

Dem ist aus folgenden Erwagungen zuzustimmen:

Die Rechtsprechung zur Rechtslage vor dem 2. WAG lieR eine Entgeltserhéhung im Wege der Beriicksichtigung der
Schillingeréffnungsbilanz nicht zu (5 Ob 96/88 = WoBI 1990/12 [Wirth] = MietSlg 41/32; vgl 5 Ob 71, 72/94 = MietSlg
46/18). Das 2. WAG sah in § 39 Abs 18 Z 1 WGG eine Berechnung des Entgelts nach Schillingeréffnungsbilanzansitzen
vor. Es fihrte eine weitere Anderungskindigung (&8 20 Abs 2 Z 2 WGG) zur Erzielung eines nach § 14 Abs 1 WGG
zuldssigen Entgelts unter Anwendung des SEBG (8 39 Abs 18 Z 1 WGG) ein. Der Gesetzgeber hat hiebei nicht etwa den
Standpunkt der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft zur Heranziehung der Schillingeréffnungsbilanzwerte
Gibernommen, sondern mit der Neueinfiihrung einer weiteren Anderungskiindigung zur Durchsetzung einer
Aufwertung nach dem SEBG einen "Kompromiss" zwischen diesem Standpunkt und der in WoBIl 1990/12 zum
Ausdruck gebrachten Auffassung gesucht (5 Ob 71, 72/94 = MietSlg 46/18; Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 § 20
WGG Rz 16).Die Rechtsprechung zur Rechtslage vor dem 2. WAG lieR eine Entgeltserhéhung im Wege der
BerUcksichtigung der Schillingeréffnungsbilanz nicht zu (5 Ob 96/88 = WoBI 1990/12 [Wirth] = MietSlg 41/32;
vergleiche 5 Ob 71, 72/94 = MietSlg 46/18). Das 2. WAG sah in Paragraph 39, Absatz 18, Ziffer eins, WGG eine
Berechnung des Entgelts nach Schillingeréffnungsbilanzansitzen vor. Es fiihrte eine weitere Anderungskiindigung
(Paragraph 20, Absatz 2, Ziffer 2, WGG) zur Erzielung eines nach Paragraph 14, Absatz eins, WGG zulassigen Entgelts
unter Anwendung des SEBG (Paragraph 39, Absatz 18, Ziffer eins, WGG) ein. Der Gesetzgeber hat hiebei nicht etwa den
Standpunkt der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft zur Heranziehung der Schillingeréffnungsbilanzwerte
Gbernommen, sondern mit der Neueinfiihrung einer weiteren Anderungskiindigung zur Durchsetzung einer
Aufwertung nach dem SEBG einen "Kompromiss" zwischen diesem Standpunkt und der in WoBIl 1990/12 zum
Ausdruck gebrachten Auffassung gesucht (5 Ob 71, 72/94 = MietSlg 46/18; Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20
Paragraph 20, WGG Rz 16).

Zur vom Rekursgericht fiir ausschlaggebend gehaltenen Ubergangsbestimmung des Art V Abs 3 Z 3 des 2. WAG wurde
bereits ausgesprochen, der Gesetzgeber habe damit sicherstellen wollen, dass die neuen Rechtsvorschriften auf die
am 1. 3. 1991 bereits anhangigen Verfahren nicht zurtckwirken (5 Ob 117/92 = MietSlg 44/53). Entgegen der Ansicht
des Rekursgerichts wurde damit aber keine Riickwirkung der materiell-rechtlichen Bestimmungen des 2. WAG fiir den
Fall einer Antragstellung nach Inkrafttreten des 2. WAG angeordnet. Zufolge Art V Abs 2 des 2. WAG gelten die
Rechtsanderungen zwar auch fir Miet- und sonstige Nutzungsvertrage, die vor dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes beschlossen worden sind. Dies drickt aber - wie 8 43 Abs 1 MRG und dhnliche Bestimmungen in MRG-
Novellen - nichts anderes als den allgemeinen Grundsatz aus, dass bei Dauerrechtsverhaltnissen im Fall einer
Gesetzesdnderung mangels abweichender Ubergangsregelung der in den zeitlichen Geltungsbereich reichende Teil
des Dauertatbestandes nach dem neuen Gesetz zu beurteilen ist; eine Riuckwirkung auf Sachverhalte, die sich
abschlieBend vor dem Inkrafttreten der Gesetzesanderung verwirklicht haben, ist im Zweifel nicht anzunehmen
(Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 § 43 MRG Rz 1 mwN; Wiirth/Zingher, Wohnrecht 94, Art Il Abschnitt Il 3. WAG
Anm 1 S 356; RIS-Justiz RS0008695, vgl RS0008694; vgl zu Art V Abs 2 und 3 des 2. WAG auch5 Ob 67/93 = WoB
1995/48; 5 Ob 40/99i). Die hier vom Sachantrag betroffenen Entgeltperioden liegen vor dem Inkrafttreten des 2. WAG,
weshalb die Beurteilung nach der alten Rechtslage zu erfolgen hat.Zur vom Rekursgericht flir ausschlaggebend
gehaltenen Ubergangsbestimmung des Art rémisch fiinf Absatz 3, Ziffer 3, des 2. WAG wurde bereits ausgesprochen,
der Gesetzgeber habe damit sicherstellen wollen, dass die neuen Rechtsvorschriften auf die am 1. 3. 1991 bereits
anhangigen Verfahren nicht zurtickwirken (5 Ob 117/92 = MietSlg 44/53). Entgegen der Ansicht des Rekursgerichts
wurde damit aber keine Ruckwirkung der materiell-rechtlichen Bestimmungen des 2. WAG fir den Fall einer
Antragstellung nach Inkrafttreten des 2. WAG angeordnet. Zufolge Art rémisch finf Absatz 2, des 2. WAG gelten die
Rechtsanderungen zwar auch fir Miet- und sonstige Nutzungsvertrage, die vor dem Inkrafttreten dieses
Bundesgesetzes beschlossen worden sind. Dies drlckt aber - wie Paragraph 43, Absatz eins, MRG und ahnliche
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Bestimmungen in MRG-Novellen - nichts anderes als den allgemeinen Grundsatz aus, dass bei
Dauerrechtsverhéltnissen im Fall einer Gesetzesianderung mangels abweichender Ubergangsregelung der in den
zeitlichen Geltungsbereich reichende Teil des Dauertatbestandes nach dem neuen Gesetz zu beurteilen ist; eine
Rackwirkung auf Sachverhalte, die sich abschlieBend vor dem Inkrafttreten der Gesetzesanderung verwirklicht haben,
ist im Zweifel nicht anzunehmen (Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Paragraph 43, MRG Rz 1 mwnN;
Wirth/Zingher, Wohnrecht 94, Art romisch Il Abschnitt romisch Il 3. WAG Anmerkung 1 S 356; RIS-Justiz RS0008695,
vergleiche RS0008694; vergleiche zu Art romisch funf Absatz 2 und 3 des 2. WAG auch5 Ob 67/93 = WoBI 1995/48; 5
Ob 40/99i). Die hier vom Sachantrag betroffenen Entgeltperioden liegen vor dem Inkrafttreten des 2. WAG, weshalb
die Beurteilung nach der alten Rechtslage zu erfolgen hat.

Dass damit eine "Leerformel" angewendet oder gar eine "manipulative" Festlegung erfolgen wirde (so die
Ausdrucksweise von Vonkilch, Das Intertemporale Privatrecht 184), trifft nicht zu. Vielmehr sprechen fir die vom
erkennenden Senat vertretene Auffassung auch die Gesetzmaterialien zu Art V des 2. WAG (abgedruckt bei
Wiirth/Zingher, Wohnrecht 91, 178), wonach die Ubergangsbestimmungen bewirken, dass allfillige noch offene
Ruckforderungsanspriiche aus Entgelt- bzw Zinsperioden bis zum Wirksamwerden dieses Gesetzes im Zusammenhang
mit dem SEBG durch die Rechtsanderungen unberthrt bleiben sollen.Dass damit eine "Leerformel" angewendet oder
gar eine "manipulative" Festlegung erfolgen wirde (so die Ausdrucksweise von Vonkilch, Das Intertemporale
Privatrecht 184), trifft nicht zu. Vielmehr sprechen fir die vom erkennenden Senat vertretene Auffassung auch die
Gesetzmaterialien zu Art rémisch funf des 2. WAG (abgedruckt bei Wirth/Zingher, Wohnrecht 91, 178), wonach die
Ubergangsbestimmungen bewirken, dass allfillige noch offene Rlckforderungsanspriiche aus Entgelt- bzw
Zinsperioden bis zum Wirksamwerden dieses Gesetzes im Zusammenhang mit dem SEBG durch die Rechtsanderungen
unberuhrt bleiben sollen.

FUr den WGG-Bereich ist von der Anwendbarkeit der in§ 27 Abs 3 MRG enthaltenen dreijahrigen Verjahrungsfrist
auszugehen (5 Ob 71, 72/94 = MietSlg 46/18; 5 Ob 2355/96a = WoBI 1998/55). Zur Frage der gehorigen Fortsetzung des
Verfahrens hat das Erstgericht aber - von einem anderen Verstindnis des Ubergangsrechts ausgehend - keine
Feststellungen getroffen, weshalb die Rechtssache unter Aufhebung der vorinstanzlichen Sachbeschlisse an das
Erstgericht zurlckzuverweisen war.Fir den WGG-Bereich ist von der Anwendbarkeit der in Paragraph 27, Absatz 3,
MRG enthaltenen dreijahrigen Verjahrungsfrist auszugehen (5 Ob 71, 72/94 = MietSlg 46/18; 5 Ob 2355/96a = WoBI
1998/55). Zur Frage der gehorigen Fortsetzung des Verfahrens hat das Erstgericht aber - von einem anderen
Verstdndnis des Ubergangsrechts ausgehend - keine Feststellungen getroffen, weshalb die Rechtssache unter
Aufhebung der vorinstanzlichen Sachbeschlisse an das Erstgericht zurlickzuverweisen war.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 22 Abs 4 WGG,§ 37 Abs 3 Z 19 MRG § 52 ZPO.Die Kostenentscheidung beruht
auf Paragraph 22, Absatz 4, WGG, Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, MRG, Paragraph 52, ZPO.
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