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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 den zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbundenen
Mietrechtssachen des Antragstellers Magdy Fouad H***** vertreten durch Mag. Nadja Horvath, Angestellte der
Mietervereinigung Osterreichs, ReichsratsstraRe 15, 1010 Wien, gegen den Antragsgegner Helmut M***** vertreten
durch Dr. Gerhard Schiitz, Rechtsanwalt in 1010 Wien, wegen 8 16, 25 und 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge Revisionsrekurses
des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
29. Juni 1999, GZ 40 R 100/99y-22, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 22. Dezember 1998,
GZ 8 Msch 9/98h, 35/98g-13, bestatigt wurde, folgendenDer 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 den zur
gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbundenen Mietrechtssachen des Antragstellers Magdy Fouad
H***** vertreten durch Mag. Nadja Horvath, Angestellte der Mietervereinigung Osterreichs, ReichsratsstraRe 15, 1010
Wien, gegen den Antragsgegner Helmut M***** vertreten durch Dr. Gerhard Schitz, Rechtsanwalt in 1010 Wien,
wegen Paragraph 16,, 25 und 37 Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Revisionsrekurses des Antragsgegners gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 29. Juni 1999, GZ 40 R 100/99y-
22, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 22. Dezember 1998, GZ 8 Msch 9/98h, 35/98g-13,
bestatigt wurde, folgenden

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsgegner ist schuldig, dem Antragsteller binnen 14 Tagen die mit S 34,-- bestimmten Kosten des
Revisionsrekursverfahrens (Porto fiir die Revisionsrekursbeantwortung) zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Im gegenstandlichen Verfahren (die Uberpriifung des Hauptmietzinses sowie des Entgelts nach§ 25 MRG fir eine
teilweise mobliert vermietete Eigentumswohnung betreffend) ist in dritter Instanz nur mehr die Frage zu klaren, ob der
Antragsteller die Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung iSd 8 16 Abs 8 MRG (vor allem auch im Hinblick auf den
durch die WRN 1997 in diese Gesetzesstelle eingefligten letzten Satz) rechtzeitig geltend gemacht hat.m
gegenstandlichen Verfahren (die Uberpriifung des Hauptmietzinses sowie des Entgelts nach Paragraph 25, MRG fiir
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eine teilweise mobliert vermietete Eigentumswohnung betreffend) ist in dritter Instanz nur mehr die Frage zu klaren,
ob der Antragsteller die Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung iSd Paragraph 16, Absatz 8, MRG (vor allem auch im

Hinblick auf den durch die WRN 1997 in diese Gesetzesstelle eingefligten letzten Satz) rechtzeitig geltend gemacht hat.
Die hieftir mal3geblichen Feststellungen lauten wie folgt:
Das Gebaude, in dem sich die verfahrensgegenstandliche Wohnung befindet, wurde im Jahr 1904 erbaut.

Das Mietverhaltnis begann am 20. 5. 1994. Ihm liegt ein tags zuvor abgeschlossener Mietvertrag zu Grunde, der auf
drei Jahre befristet war. Am 10. 4. 1997 haben die Mietvertragsparteien vereinbart, den Vertrag auf weitere drei Jahre

bis zum 19. 5. 2000 zu verlangern.

Den ersten seiner Mietzinsuberprifungsantrage hat der Antragsteller am 3. 6. 1997 bei der zustandigen

Schlichtungsstelle eingebracht.

Das Erstgericht ging ohne weitere Begrindung von der Rechtzeitigkeit des Mietzinstiberpriufungsantrags aus. Das
Rekursgericht befasste sich ausdricklich mit dieser Frage, verneinte die vom Antragsgegner geltend gemachte
Praklusion und flihrte dazu aus, dass in Anbetracht der Befristung des Mietverhaltnisses nach dem klaren Wortlaut des
8 16 Abs 8 MRG eine Verlangerung der dreijahrigen Praklusionsfrist um sechs Monate eingetreten seiDas Erstgericht
ging ohne weitere Begrindung von der Rechtzeitigkeit des MietzinsUberprifungsantrags aus. Das Rekursgericht
befasste sich ausdrucklich mit dieser Frage, verneinte die vom Antragsgegner geltend gemachte Praklusion und fihrte
dazu aus, dass in Anbetracht der Befristung des Mietverhaltnisses nach dem klaren Wortlaut des Paragraph 16, Absatz
8, MRG eine Verlangerung der dreijahrigen Praklusionsfrist um sechs Monate eingetreten sei.

Diese Entscheidung enthielt - basierend auf der Feststellung, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S
130.000,-- nicht Ubersteigt - zundchst den Ausspruch, dass der Revisionsrekurs nicht zuldssig sei; auf Antrag des
Rechtsmittelwerbers wurde aber dann der Revisionsrekurs doch fur zulassig erklart, weil noch keine Judikatur des
Obersten Gerichtshofes zur Frage vorliege, ob der durch die WRN 1997 in § 16 Abs 8 MRG eingefligte letzte Satz auch
dann Anwendung findet, wenn der Mietvertrag Uber eine Eigentumswohnung vor Ablauf der urspringlichen
Befristung, aber nach dem Inkrafttreten der WRN 1997 abgeschlossen wurde.Diese Entscheidung enthielt - basierend
auf der Feststellung, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000,-- nicht Ubersteigt - zunachst den
Ausspruch, dass der Revisionsrekurs nicht zuldssig sei; auf Antrag des Rechtsmittelwerbers wurde aber dann der
Revisionsrekurs doch fur zulassig erklart, weil noch keine Judikatur des Obersten Gerichtshofes zur Frage vorliege, ob
der durch die WRN 1997 in Paragraph 16, Absatz 8, MRG eingefugte letzte Satz auch dann Anwendung findet, wenn der
Mietvertrag Uber eine Eigentumswohnung vor Ablauf der urspriinglichen Befristung, aber nach dem Inkrafttreten der
WRN 1997 abgeschlossen wurde.

Mit seinem Revisionsrekurs strebt der Antragsgegner die Abweisung samtlicher MietzinsUberprifungsantrage des
Antragstellers wegen Versaumung der dreijahrigen Frist des § 16 Abs 8 Satz 2 MRG an. Diese sei mit dem 20. 5. 1997
abgelaufen. Auf die Verlangerung der Frist um sechs Monate kdnne sich der Antragsteller nicht berufen, weil das
verfahrensgegenstindliche Mietverhaltnis als ein solches nach § 29 Abs 1 Z 3 lit b MRG idF des 3. WAG zu qualifizieren
sei. Bei Abschluss des Mietvertrages habe das Gesetz eine Verlangerung der 3-Jahres-Frist um sechs Monate fir die
Geltendmachung der Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung nur fur die in § 29 Abs 1 Z 3 lit ¢ MRG angeflhrten
befristeten Mietverhaltnisse vorgesehen. Eine extensive Interpretation dieser Ausnahmeregelung verbiete sich. Die
durch die WRN 1997 in § 16 Abs 8 MRG eingefligte Bestimmung, dass die Fristverlangerung auch fir die Miete einer
Eigentumswohnung in einem Gebaude gelte, das auf Grund einer vor dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu
errichtet wurde, komme nicht zur Anwendung, weil sie zufolge der klaren Ubergangsvorschrift des § 49b Abs 1 MRG
erst mit 1. 3. 1997 - nach Abschluss des verfahrensgegenstandlichen Mietvertrages - in Kraft getreten sei.Mit seinem
Revisionsrekurs strebt der Antragsgegner die Abweisung samtlicher Mietzinsliberprifungsantrage des Antragstellers
wegen Versaumung der dreijahrigen Frist des Paragraph 16, Absatz 8, Satz 2 MRG an. Diese sei mit dem 20. 5. 1997
abgelaufen. Auf die Verlangerung der Frist um sechs Monate kdnne sich der Antragsteller nicht berufen, weil das
verfahrensgegenstandliche Mietverhéltnis als ein solches nach Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b, MRG in der
Fassung des 3. WAG zu qualifizieren sei. Bei Abschluss des Mietvertrages habe das Gesetz eine Verlangerung der 3-
Jahres-Frist um sechs Monate fiir die Geltendmachung der Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung nur fir die in
Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera ¢, MRG angefiihrten befristeten Mietverhaltnisse vorgesehen. Eine extensive
Interpretation dieser Ausnahmeregelung verbiete sich. Die durch die WRN 1997 in Paragraph 16, Absatz 8, MRG
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eingefligte Bestimmung, dass die Fristverlangerung auch fir die Miete einer Eigentumswohnung in einem Gebaude
gelte, das auf Grund einer vor dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde, komme nicht zur
Anwendung, weil sie zufolge der klaren Ubergangsvorschrift des Paragraph 49 b, Absatz eins, MRG erst mit 1. 3. 1997 -
nach Abschluss des verfahrensgegenstandlichen Mietvertrages - in Kraft getreten sei.

Vom Antragsteller liegt dazu eine Rechtsmittelbeantwortung mit dem Antrag vor, den Revisionsrekurs zurtickzuweisen
oder ihm nicht Folge zu geben. Er versteht die Ubergangsregelung des § 49b Abs 1 MRG so, dass der neu gefasste§ 16
Abs 8 MRG ab 1. 3. 1997 uneingeschrankt fur alle in diesem Zeitpunkt (noch) bestehenden Mietverhaltnisse giltVom
Antragsteller liegt dazu eine Rechtsmittelbeantwortung mit dem Antrag vor, den Revisionsrekurs zurtickzuweisen oder
ihm nicht Folge zu geben. Er versteht die Ubergangsregelung des Paragraph 49 b, Absatz eins, MRG so, dass der neu
gefasste Paragraph 16, Absatz 8, MRG ab 1. 3. 1997 uneingeschrankt fiir alle in diesem Zeitpunkt (noch) bestehenden
Mietverhaltnisse gilt.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht angefuhrten Grund zuldssig; er ist jedoch nicht berechtigt.

Vorweg ist zu bemerken, dass dem festgestellten Sachverhalt nicht eindeutig zu entnehmen ist, der
verfahrensgegenstandliche Mietvertrag unterliege - wie vom Antragsgegner behauptet - der Regelung des § 29 Abs 1 Z
3 lit b MRG idF des 3. WAG. Bei Abschluss dieses Vertrages stand namlich noch 8 29 Abs 5 MRG in Geltung, dem zu
Folge lit b leg cit nicht anzuwenden war, wenn der Vermieter einer "Alt-Eigentumswohnung" Eigentimer der Mehrheit
der Miteigentumsanteile oder der Wohnungseigentumsobjekte ist. Dies wurde offenbar nicht geprift. Eine Erganzung
des Verfahrens zu dieser Frage erUbrigt sich jedoch, weil auch die Annahme, der verfahrensgegenstandliche
Mietvertrag sei zu Recht dem § 29 Abs 1 Z 3 lit b MRG idF des 3. WAG unterstellt worden, zu keiner Praklusion der
Mietzinstberprifung fihrt.Vorweg ist zu bemerken, dass dem festgestellten Sachverhalt nicht eindeutig zu entnehmen
ist, der verfahrensgegenstandliche Mietvertrag unterliege - wie vom Antragsgegner behauptet - der Regelung des
Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b, MRG in der Fassung des 3. WAG. Bei Abschluss dieses Vertrages stand
namlich noch Paragraph 29, Absatz 5, MRG in Geltung, dem zu Folge Litera b, leg cit nicht anzuwenden war, wenn der
Vermieter einer "Alt-Eigentumswohnung" Eigentimer der Mehrheit der Miteigentumsanteile oder der
Wohnungseigentumsobjekte ist. Dies wurde offenbar nicht geprift. Eine Erganzung des Verfahrens zu dieser Frage
ertbrigt sich jedoch, weil auch die Annahme, der verfahrensgegenstandliche Mietvertrag sei zu Recht dem Paragraph
29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b, MRG in der Fassung des 3. WAG unterstellt worden, zu keiner Praklusion der
Mietzinstberprufung fuhrt.

Bereits in der Entscheidung 5 Ob 147/98b (WoBI 1999, 167/76) ist der erkennende Senat - weitgehend konform mit der
von Stabentheiner/Wais in "Die Wohnrechtsnovelle 1997" vertretenen Rechtsansicht (OJZ-Sonderheft 6A, 11) - zum
Schluss gekommen, dass die den Mieter einer "Alt-Eigentumswohnung" begiinstigende Regelung des § 16 Abs 8 letzter
Satz MRG idF der seit 1. 3. 1997 geltenden WRN 1997 anzuwenden ist, wenn das befristete Mietverhaltnis tber den 28.
2. 1997 hinaus andauert und die 3-Jahres-Frist des § 16 Abs 8 Satz 2 MRG noch nicht abgelaufen ist (oder auch gar
nicht abgelaufen sein kann). Begriindet wurde dies im Wesentlichen damit, dass der maRgebliche Sachverhalt, der die
Praklusionswirkung hatte eintreten lassen, bei Inkrafttreten der Fristverlangerung noch nicht eingetreten ist, wenn die
urspringliche 3-Jahres-Frist Uber den 28. 2. 1997 hinausreicht. Dementsprechend habe die Generalklausel des § 49b
Abs 13 MRG zur Anwendung zu kommen, dem zu Folge die WRN 1999 BGBI | Nr 22/1997) ab dem 1. 3. 1997 auch fur
Mietvertrage gilt, die vor seinem Inkrafttreten geschlossen worden sind.Bereits in der Entscheidung 5 Ob 147/98b
(WoBI 1999, 167/76) ist der erkennende Senat - weitgehend konform mit der von Stabentheiner/Wais in "Die
Wohnrechtsnovelle 1997" vertretenen Rechtsansicht (OJZ-Sonderheft 6A, 11) - zum Schluss gekommen, dass die den
Mieter einer "Alt-Eigentumswohnung" beglinstigende Regelung des Paragraph 16, Absatz 8, letzter Satz MRG in der
Fassung der seit 1. 3. 1997 geltenden WRN 1997 anzuwenden ist, wenn das befristete Mietverhaltnis Uber den 28. 2.
1997 hinaus andauert und die 3-Jahres-Frist des Paragraph 16, Absatz 8, Satz 2 MRG noch nicht abgelaufen ist (oder
auch gar nicht abgelaufen sein kann). Begrindet wurde dies im Wesentlichen damit, dass der maRgebliche
Sachverhalt, der die Praklusionswirkung hatte eintreten lassen, bei Inkrafttreten der Fristverlangerung noch nicht
eingetreten ist, wenn die urspringliche 3-Jahres-Frist Uber den 28. 2. 1997 hinausreicht. Dementsprechend habe die
Generalklausel des Paragraph 49 b, Absatz 13, MRG zur Anwendung zu kommen, dem zu Folge die WRN 1999
Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr 22 aus 1997,) ab dem 1. 3. 1997 auch fur Mietvertrage gilt, die vor seinem Inkrafttreten
geschlossen worden sind.
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Juingst hat Vonkilch (Die intertemporale Behandlung der Verlangerung von Verjahrungs- und Praklusivfristen am
Beispiel der Novellierung des 8 16 Abs 8 MRG durch die MRGNov 1997, WoBI 1999, 154) diese Rechtsansicht gebilligt
und argumentativ vertieft. Demnach sei die normative Aussage des ersten Satzes des Abs 6 KdmP zum ABGB darauf zu
reduzieren, dass nur eine bereits eingetretene Verjahrung oder Praklusion durch eine nachtragliche Gesetzesanderung
nicht korrigiert wird. Mal3geblicher Gesichtspunkt sei der Vertrauensschutz, der eine generelle Unbeachtlichkeit von
Rechtsdnderungen fur noch laufende Verjahrungen und Praklusionen nicht rehtfertigen kénne. Die hier behandelte
Ubergangsproblematik zeige dies deutlich, wére doch die Ungleichbehandlung von Mietern mit "klassischen" 3-Jahres-
Vertragen und Mietern einer nach 8 29 Abs 1 Z 3 lit b MRG befristet gemieteten Alteigentumswohnungen nicht
plausibel erklarbar. Die Absicht des Gesetzgebers, durch die WRN 1997 die missgllckten Befristungsregelungen des 3.
WAG zu sanieren und die schon geschlossenen 3-Jahres-Vertrage harmonisch in die neue Rechtslage Uiberzufihren, sei
dadurch Rechnung zu tragen, dass auch die laufenden Praklusivfristen in die neue Rechtslage Ubergeleitet werden und
nicht etwa nach der bei Fristbeginn maligeblichen Rechtslage "versteinern" (aaO, 156)Jingst hat Vonkilch (Die
intertemporale Behandlung der Verlangerung von Verjahrungs- und Praklusivfristen am Beispiel der Novellierung des
Paragraph 16, Absatz 8, MRG durch die MRGNov 1997, WoBI 1999, 154) diese Rechtsansicht gebilligt und argumentativ
vertieft. Demnach sei die normative Aussage des ersten Satzes des Absatz 6, KdmP zum ABGB darauf zu reduzieren,
dass nur eine bereits eingetretene Verjahrung oder Praklusion durch eine nachtragliche Gesetzesanderung nicht
korrigiert wird. Mal3geblicher Gesichtspunkt sei der Vertrauensschutz, der eine generelle Unbeachtlichkeit von
Rechtsanderungen fir noch laufende Verjahrungen und Praklusionen nicht rehtfertigen kénne. Die hier behandelte
Ubergangsproblematik zeige dies deutlich, wére doch die Ungleichbehandlung von Mietern mit "klassischen" 3-Jahres-
Vertrdgen und Mietern einer nach Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b, MRG befristet gemieteten
Alteigentumswohnungen nicht plausibel erkldrbar. Die Absicht des Gesetzgebers, durch die WRN 1997 die
missgliickten Befristungsregelungen des 3. WAG zu sanieren und die schon geschlossenen 3-Jahres-Vertrage
harmonisch in die neue Rechtslage Uberzuflhren, sei dadurch Rechnung zu tragen, dass auch die laufenden
Praklusivfristen in die neue Rechtslage Ubergeleitet werden und nicht etwa nach der bei Fristbeginn maf3geblichen
Rechtslage "versteinern" (aaO, 156).

Der erkennende Senat schlieft sich dieser Argumentation an. Demnach ist die Verlangrung der 3-Jahres-Frist des § 16
Abs 8 Satz 2 MRG ab dem Inkrafttreten der WRN 1997 auch bei befristeten Mietvertragen Uber
Alteigentumswohnungen anzuwenden, wenn die genannte Praklusivfrist zu diesem Zeitpunkt (1. 3. 1997) noch nicht
abgelaufen war.Der erkennende Senat schlieRt sich dieser Argumentation an. Demnach ist die Verlangrung der 3-
Jahres-Frist des Paragraph 16, Absatz 8, Satz 2 MRG ab dem Inkrafttreten der WRN 1997 auch bei befristeten
Mietvertragen Uber Alteigentumswohnungen anzuwenden, wenn die genannte Praklusivfrist zu diesem Zeitpunkt (1. 3.
1997) noch nicht abgelaufen war.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf§ 37 Abs 3 Z 19 MRG iVm §§ 41, 50 Abs 1 ZPODie Kostenentscheidung stiitzt
sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, MRG in Verbindung mit Paragraphen 41,, 50 Absatz eins, ZPO.
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