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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Rekursgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als
Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil sowie die
Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache des Antragstellers Peter S***#*%*,
vertreten durch Mag. Wolfgang Steinhappel, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner Dr. Wolfgang A***#*%*
vertreten durch Robathin & Hofmann, Rechtsanwalte in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8 iVm § 16, § 37 Abs 4 MRG, Uber
den Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 25. Juni 1999, GZ 39 R 193/99t-48, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 23.
November 1996, GZ 25 Msch 21/96a-39, teilweise abgedndert wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat als
Rekursgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden und durch die
Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil sowie die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache des Antragstellers Peter S***** vertreten durch Mag.
Wolfgang Steinhappel, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner Dr. Wolfgang A***** vertreten durch Robathin
& Hofmann, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, in Verbindung mit Paragraph 16,,
Paragraph 37, Absatz 4, MRG, Uber den Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 25. Juni 1999, GZ 39 R 193/99t-48, womit der
Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 23. November 1996, GZ 25 Msch 21/96a-39, teilweise abgeandert
wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Sachbeschluss wird mit Ausnahme der in Rechtskraft erwachsenen ersatzlosen Behebung des
Ausspruches Uber den Ruckzahlungsauftrag aufgehoben. Die Rechtssache wird in diesem Umfang zur neuerlichen
Entscheidung Uber den Rekurs des Antragsgegners an das Rekursgericht zurtickverwiesen.

Text
Begrindung:

Der Klager war Hauptmieter, der Beklagte Vermieter der Geschaftsraume top 1, ***** Wien, bestehend aus einem
Gassenlokal, einem hofseitigen Raum, Kiiche und Magazin.

Der Antragsteller beantragte die Uberpriifung der Angemessenheit des Zinses fiir die Zeit vom 8. Mai 1993 bis 4. Mai
1995, das heilt bis zum Zeitpunkt der zwangsweisen Raumung. Der vereinbarte Mietzins von monatlich S 25.000 sei im
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Hinblick darauf unangemessen gewesen, weil sich das Mietobjekt in einem desolaten Zustand befunden habe und erst
durch Investitionen des Antragstellers in Hohe von S 500.000 benutzbar geworden sei.

Der Antragsgegner bestritt und beantragte die Abweisung des Uberpriifungsantrages. Das Mietobjekt habe sich bei
Ubergabe an den Bestandnehmer in einem brauchbaren Zustand befunden. Das Mietverhltnis sei auch gemaR § 1118
ABGB aufgel6dst worden, weil der Antragsteller seit Juni 1994 keinen Mietzins mehr bezahlt habe. Dem auf8 37 Abs 4
MRG gestltzten Ruckforderungsbegehren hielt der Antragsgegner offene Mietzinse in Hohe von S 281.300
compensando entgegen. Der zuletzt vorgeschriebene Pauschalmietzins von S 31.625 (inklusive Betriebskosten und
Umsatzsteuer) sei angemessen gewesen.Der Antragsgegner bestritt und beantragte die Abweisung des
Uberprifungsantrages. Das Mietobjekt habe sich bei Ubergabe an den Bestandnehmer in einem brauchbaren Zustand
befunden. Das Mietverhaltnis sei auch gemaR Paragraph 1118, ABGB aufgeldst worden, weil der Antragsteller seit Juni
1994 keinen Mietzins mehr bezahlt habe. Dem auf Paragraph 37, Absatz 4, MRG gestiltzten Ruckforderungsbegehren
hielt der Antragsgegner offene Mietzinse in H6he von S 281.300 compensando entgegen. Der zuletzt vorgeschriebene
Pauschalmietzins von S 31.625 (inklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer) sei angemessen gewesen.

Das Erstgericht stellte mit seinem Sachbeschluss fest, dass der angemessene Hauptmietzins fur das
verfahrensgegenstandliche Mietobjekt fir den Bewertungszeitraum vom 8. Mai 1993 bis 4. Mai 1995 S 345.247
betrage, der Antragsgegner durch Einhebung eines Betrages von S 394.041,59 an Hauptmiete das gesetzlich zulassige
Zinsausmal in diesem Zeitraum daher um S 48.794 Uberschritten habe. GemaR § 37 Abs 4 MRG trug das Erstgericht
dem Antragsgegner auf, dem Antragsteller SDas Erstgericht stellte mit seinem Sachbeschluss fest, dass der
angemessene Hauptmietzins fur das verfahrensgegenstandliche Mietobjekt fir den Bewertungszeitraum vom 8. Mai
1993 bis 4. Mai 1995 S 345.247 betrage, der Antragsgegner durch Einhebung eines Betrages von S 394.041,59 an
Hauptmiete das gesetzlich zulassige Zinsausmalf? in diesem Zeitraum daher um S 48.794 Uberschritten habe. Gemaf}
Paragraph 37, Absatz 4, MRG trug das Erstgericht dem Antragsgegner auf, dem Antragsteller S

48.794 samt 10 % Umsatzsteuer und 4 % Zinsen ab 8. Mai 1996 binnen vierzehn Tagen rickzuerstatten.

Es ging dabei von folgenden wesentlichen Feststellungen aus: Das Geschaftslokal war vor Abschluss des
Bestandvertrages mit dem Antragsteller als Kaffeehaus genutzt worden. In dem Lokal war ein Holzboden vorhanden,
der bis zuletzt begangen worden war. Es war eine Klosettanlage vorhanden. Das Lokal hatte eine Gasheizung, fur den
Fall, dass diese ausfiel, waren Elektroradiatoren vorhanden, zusatzlich noch die Mdglichkeit, mit einem Kohlen-
Koksofen zu heizen. Auch Beleuchtungskoérper waren vorhanden, die elektrischen Installationen waren funktionsfahig.
In der Kiiche befand sich ein Tischwaschbecken. Der Antragsteller investierte insgesamt S 586.790 in das Mietobjekt,
davon waren S 389.080 eigentliche Sanierungskosten. Im Jahr 1993 war fir die Kundenrdume im Ausmaf3 von 180 m2
ein monatlicher Hauptmietzins von S 90 je Quadratmeter angemessen, fir Nebenrdume im AusmalR von 59,37 m2 ein
solcher von S 30 je Quadratmeter. Daraus ergab sich - bei gutem Zustand - ein Hauptmietzins von S 17.981 ohne
Betriebskosten und Umsatzsteuer. Zu dem im Zeitraum vom 8. Mai 1993 bis 4. Mai 1995 auf Grund der konkreten
Umstande ermittelten Hauptmietzins von S 345.247 kamen noch S 48.353,41 an Betriebskosten. Der Antragsteller
bezahlte S 419.195, im September 1995 zusétzliche S 23.200. Uberdies stellte das Erstgericht fest (AS 181), dass die
Nutzflache des Lokals insgesamt 249,37 m2 betrage (gemeint offenbar: 239,37 m2, wie sich aus der Addition der
Teilsummen des Gutachtens ergibt, auf welche sich das Erstgericht stltzt). Ausgehend davon, dass sich das
Geschaftslokal bei Ubergabe an den Bestandnehmer in einem brauchbaren Zustand befunden habe, erachtete das
Erstgericht den bedungenen Mietzins als angemessen.

Das Rekursgericht wies einen vom Antragsteller erhobenen Rekurs gegen diesen Sachbeschluss (rechtskraftig) zurtick.
Mit seinem Sachbeschluss gab es dem Rekurs des Antragsgegners teilweise Folge, indem es den Ausspruch Uber den
Ruckzahlungsauftrag ersatzlos behob. Der angefochtene Sachbeschluss enthalt weiters den Ausspruch, dass der Wert
des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 nicht tbersteige und der Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Auf Grund eines
Antrages des Antragsgegners gemal 8 528 Z 2a ZPO erklarte das Rekursgericht den ordentlichen Revisionsrekurs fur
zulassig.Das Rekursgericht wies einen vom Antragsteller erhobenen Rekurs gegen diesen Sachbeschluss (rechtskraftig)
zurlick. Mit seinem Sachbeschluss gab es dem Rekurs des Antragsgegners teilweise Folge, indem es den Ausspruch
Uber den Rickzahlungsauftrag ersatzlos behob. Der angefochtene Sachbeschluss enthalt weiters den Ausspruch, dass
der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 nicht Ubersteige und der Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Auf
Grund eines Antrages des Antragsgegners gemald Paragraph 528, Ziffer 2 a, ZPO erklarte das Rekursgericht den
ordentlichen Revisionsrekurs fiir zulassig.
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Gegen den bestatigenden Teil des Sachbeschlusses des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs des
Antragsgegners mit dem Antrag, den angefochtenen Beschluss dahin abzudndern, dass der angemessene
Hauptmietzins (exklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer) fur das Geschaftslokal top 1 ***** Wien, fur die Zeit vom
8. Mai 1993 bis 4. Mai 1995 S 382.712,09 betragt und daher durch die Einhebung des Hauptmietzinses das gesetzlich

zuldssige Zinsausmal nicht Uberschritten wurde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.
Der Antragsteller beteiligte sich nicht am Revisionsrekursverfahren.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zulassig, weil das Rekursverfahren an einem erheblichen Verfahrensmangel leidet; er ist auch
berechtigt.

Der Antragsgegner hat in seinem Rekurs eine Beweisrtige dahin erhoben, dass auf Grund seiner eigenen Aussage als
Partei die Nutzflache an Stelle mit 249,37 m2 richtig mit 289,37 m2 festzustellen gewesen ware. Diesbezlglich sei auch
das Gutachten widersprichlich, welches einerseits von einer Nutzflache von 289,37 m2 ausgehe, andererseits aber zu
Teilnutzflachen von nur 180 m2 (Kundenrdume) und von etwa 59,37 m2 (Nebenrdaume) komme, wodurch eine offene
Differenz von 50 m2 verbleibe. Diese Beweisrlige erachtete das Rekursgericht im Hinblick darauf fur unerheblich, dass
das Erstgericht ohnehin von einer Nutzflache von 289,37 m2, entsprechend dem Sachverstandigengutachten,
ausgegangen sei. Diese, dem Rekursgericht unterlaufene Aktenwidrigkeit flhrte dazu, dass es - von einer gar nicht
getroffenen Feststellung ausgehend - die Beweisrlige des Antragsgegners unerledigt liel3. Darin liegt ein erheblicher
Verfahrensmangel, welcher zur Aufhebung des nicht in Rechtskraft erwachsenen Teiles des Sachbeschlusses des
Rekursgerichtes fihren muss (RIS-Justiz RS0043088, insbes. 10 ObS 274/89).
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