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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 Mietrechtssache der Antragsteller 1.) Hermine S***** und 2.) Rudolf
S*x*** beide ***** vertreten durch Dr. Georg Rohsner, Rechtsanwalt in 1010 Wien, gegen die Antragsgegnerin Dr.
Elfriede B***** vertreten durch Dr. Markus Ch. Weinl, Rechtsanwalt in 1010 Wien, wegen Uberpriifung des
Hauptmietzinses gemal § 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluf
des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 1. Dezember 1998, GZ 41 R 470/98f-22, womit
der Sachbeschlull des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 1. April 1998, GZ 4 Msch 151/96m-16, in der Hauptsache
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 der Mietrechtssache der Antragsteller 1.) Hermine
S***** ynd 2.) Rudolf S***** beide ***** vertreten durch Dr. Georg R6hsner, Rechtsanwalt in 1010 Wien, gegen die
Antragsgegnerin Dr. Elfriede B***** vertreten durch Dr. Markus Ch. Weinl, Rechtsanwalt in 1010 Wien, wegen
Uberprifung des Hauptmietzinses gemaR Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Revisionsrekurses der
Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluld des Landesgerichtes fiur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 1.
Dezember 1998, GZ 41 R 470/98f-22, womit der Sachbeschlul} des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 1. April 1998, GZ 4
Msch 151/96m-16, in der Hauptsache bestatigt wurde, folgenden

BeschluB3

und
Sachbeschluf3
gefaldt:
Spruch

Der Revisionsrekurs wird, soweit mit ihm die rekursgerichtliche Entscheidung im Kostenpunkt angefochten wird,
zurlickgewiesen.

Im Ubrigen wird dem Revisionsrekurs nicht Folge gegeben.

Die Antragsteller haben die Kosten ihrer Revisionsbeantwortung selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Die Antragsteller sind auf Grund seines am 2. 1. 1981 abgeschlossenen Mietvertrages seit 1. 1. 1981 Hauptmieter der
aus funf Zimmern, Kiche, Vorzimmer, Bad und WC bestehenden Wohnung top 4 im Haus P***** in 1080 Wien, das im
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Eigentum der Antragsgegnerin steht. Dieses Haus wurde mit Hilfe des WW-Fonds errichtet, was dazu flihrte, dal3 auf
das Mietverhaltnis § 15 Abs 9 WWG idF der WWGN 1954 anzuwenden ist.Die Antragsteller sind auf Grund seines am 2.
1. 1981 abgeschlossenen Mietvertrages seit 1. 1. 1981 Hauptmieter der aus funf Zimmern, Klche, Vorzimmer, Bad und
WC bestehenden Wohnung top 4 im Haus P***** jn 1080 Wien, das im Eigentum der Antragsgegnerin steht. Dieses
Haus wurde mit Hilfe des WW-Fonds errichtet, was dazu fuhrte, dal3 auf das Mietverhaltnis Paragraph 15, Absatz 9,
WWG in der Fassung der WWGN 1954 anzuwenden ist.

In 8 3 Z 2 der Vertragsurkunde, die seitens der Mieter allerdings nur vom Zweitantragsteller unterfertigt wurde, ist
festgehalten, dal3 der vereinbarte Hauptmietzins monatlich S 785,59 betragt. Daran schlie3t sich in Z 3 folgende
Klausel:In Paragraph 3, Ziffer 2, der Vertragsurkunde, die seitens der Mieter allerdings nur vom Zweitantragsteller
unterfertigt wurde, ist festgehalten, dal3 der vereinbarte Hauptmietzins monatlich S 785,59 betragt. Daran schlief3t sich

in Ziffer 3, folgende Klausel:

"Wird der Hauptmietzins ... durch gesetzliche Vorschriften erhdht oder findet im Hause eine Erhéhung zwecks
Bestreitung der Kosten ordnungsgemaller oder unbedingt notwendiger Erhaltungsarbeiten statt, die den vereinbarten
Mietzins Ubersteigt, so verpflichtet sich der Mieter, die diesen Erhdhungen entsprechenden Mehrbetrage zu

entrichten."

Im April 1996 hat die Antragsgegnerin den damals noch aushaftenden Rest des WWF-Darlehens zurtickgezahlt und
unter Berufung auf diesen Umstand den Hauptmietzins fiir die verfahrensgegenstandliche Wohnung ab 1. 5. 1996 auf
monatlich S 15.000,-- angehoben. Begrindet wurde dieser Schritt damit, dalR die Wohnung auf Grund der
Zuruckzahlung des WWEF-Darlehens gemafR8 1 Abs 4 Z 1 MRG keiner Mietzinsbeschrankung mehr unterliege.
Gleichzeitig drohte die Antragsgegnerin den Antragstellern die Kindigung des Mietverhadltnisses an, sollte sie den
erhéhten Hauptmietzins nicht bezahlen.Im April 1996 hat die Antragsgegnerin den damals noch aushaftenden Rest
des WWHF-Darlehens zurickgezahlt und unter Berufung auf diesen Umstand den Hauptmietzins fur die
verfahrensgegenstandliche Wohnung ab 1. 5. 1996 auf monatlich S 15.000,-- angehoben. Begriindet wurde dieser
Schritt damit, dal3 die Wohnung auf Grund der Zurtickzahlung des WWF-Darlehens gemal3 Paragraph eins, Absatz 4,
Ziffer eins, MRG keiner Mietzinsbeschrankung mehr unterliege. Gleichzeitig drohte die Antragsgegnerin den
Antragstellern die Kindigung des Mietverhdltnisses an, sollte sie den erhéhten Hauptmietzins nicht bezahlen.

Die Antragsteller haben deshalb zunachst bei der Schlichtungsstelle der Stadt Wien fur den 1. und 8. Bezirk, dann
gemal § 40 Abs 2 MRG bei Gericht den Antrag gestellt, den ihr vorgeschriebenen Hauptmietzins auf seine Zulassigkeit
zu Uberprifen. Die Antragsgegnerin wendete aus Grinden, die, soweit sie fur die Erledigung des Revisionsrekurses
von Bedeutung sind, noch zu erértern sein werden, die Unzuldssigkeit, hilfsweise die mangelnde Berechtigung dieses
Uberprifungsbegehrens ein.Die Antragsteller haben deshalb zundchst bei der Schlichtungsstelle der Stadt Wien fiir
den 1. und 8. Bezirk, dann gemall Paragraph 40, Absatz 2, MRG bei Gericht den Antrag gestellt, den ihr
vorgeschriebenen Hauptmietzins auf seine Zulassigkeit zu Gberprifen. Die Antragsgegnerin wendete aus Grinden,
die, soweit sie fir die Erledigung des Revisionsrekurses von Bedeutung sind, noch zu erdrtern sein werden, die
Unzulassigkeit, hilfsweise die mangelnde Berechtigung dieses Uberpriifungsbegehrens ein.

Das Erstgericht stellte fest, dafl die Antragsgegnerin den zuldssigen monatlichen Hauptmietzins fir die
verfahrensgegenstandliche Wohnung durch die Vorschreibung von S 15.000,-- ab 1. 5. 1996 um S 14.214,41
Uberschritten habe. Auf seine Uber den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt hinausgehenden Feststellungen ist
hier mangels Entscheidungsrelevanz nicht einzugehen. Rechtlich meinte das Erstgericht, dal3 die Ausnahmeregelung
des § 1 Abs 4 Z 1 MRG fir das verfahrensgegenstandliche Mietobjekt nicht greife, weil fir die Errichtung des Gebaudes
ein WWF-Darlehen verwendet wurde. Daran andere auch die Zurlckzahlung des Darlehens nichts. An der
Aktivlegitimation der Erstantragstellerin sei trotz ihrer fehlenden Unterschrift auf der Vertragsurkunde nicht zu
zweifeln, da von Anfang an klar gewesen sei, daf3 sie Mitmieterin der Wohnung werden sollte. Als solche sei sie in der
Vertragsurkunde ausdrticklich genannt und von der Antragsgegnerin auch immer behandelt worden. Von einem der
Mietzinsvereinbarung anhaftenden Dissens, kénne, auch wenn bei den Vertragsverhandlungen nur die
Gesamtbelastung der Mieter (unter Einschlul3 der Betriebskosten) und nicht auch der auf den Hauptmietzins
entfallende Betrag erwdahnt wurde, keine Rede sein. Der vereinbarte Hauptmietzins sei nach Wegfall der in § 15 WGG
normierten Mietzinsbeschrankungen durch die Riickzahlung des WWF-Darlehens gemaf § 43 MRG wieder zum Tragen
gekommen. Eine einseitige, in den bestehenden Mietvertrag eingreifende Mietzinsanhebung sei unwirksam. Ein dem
RBG 1971 unterstellbarer Fall, der die Vereinbarung eines freien Mietzinses ermdgliche, liege nicht vor. Von
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gednderten Verhaltnissen iSd § 901 ABGB kdnne schon im Hinblick auf eine von Anfang an abzusehende Tilgung des
WWE-Darlehens nicht gesprochen werden. Eine Vertragsanpassung unter der Annahme, die Mieter hatten von Anfang
einer Erhdhung des Mietzinses um das 19-fache zugestimmt, scheide aus.Das Erstgericht stellte fest, dall die
Antragsgegnerin den zuldssigen monatlichen Hauptmietzins fir die verfahrensgegenstandliche Wohnung durch die
Vorschreibung von S 15.000,-- ab 1. 5. 1996 um S 14.214,41 Uberschritten habe. Auf seine Uber den eingangs
wiedergegebenen Sachverhalt hinausgehenden Feststellungen ist hier mangels Entscheidungsrelevanz nicht
einzugehen. Rechtlich meinte das Erstgericht, dal? die Ausnahmeregelung des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer eins,
MRG fur das verfahrensgegenstandliche Mietobjekt nicht greife, weil fir die Errichtung des Gebdudes ein WWF-
Darlehen verwendet wurde. Daran andere auch die Zurtickzahlung des Darlehens nichts. An der Aktivlegitimation der
Erstantragstellerin sei trotz ihrer fehlenden Unterschrift auf der Vertragsurkunde nicht zu zweifeln, da von Anfang an
klar gewesen sei, dal3 sie Mitmieterin der Wohnung werden sollte. Als solche sei sie in der Vertragsurkunde
ausdriicklich genannt und von der Antragsgegnerin auch immer behandelt worden. Von einem der
Mietzinsvereinbarung anhaftenden Dissens, konne, auch wenn bei den Vertragsverhandlungen nur die
Gesamtbelastung der Mieter (unter Einschlul3 der Betriebskosten) und nicht auch der auf den Hauptmietzins
entfallende Betrag erwahnt wurde, keine Rede sein. Der vereinbarte Hauptmietzins sei nach Wegfall der in Paragraph
15, WGG normierten Mietzinsbeschrankungen durch die Ruckzahlung des WWF-Darlehens gemaR Paragraph 43, MRG
wieder zum Tragen gekommen. Eine einseitige, in den bestehenden Mietvertrag eingreifende Mietzinsanhebung sei
unwirksam. Ein dem RBG 1971 unterstellbarer Fall, der die Vereinbarung eines freien Mietzinses ermdgliche, liege nicht
vor. Von geanderten Verhdltnissen iSd Paragraph 901, ABGB kdnne schon im Hinblick auf eine von Anfang an
abzusehende Tilgung des WWF-Darlehens nicht gesprochen werden. Eine Vertragsanpassung unter der Annahme, die
Mieter hatten von Anfang einer Erhdhung des Mietzinses um das 19-fache zugestimmt, scheide aus.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung. Es Ubernahm mit unbedeutenden Ausnahmen die erstrichterlichen
Feststellungen als unbedenklich und fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus:

Der verfahrensgegenstandliche Mietvertrag sei auch mit der Erstantragsgegnerin abgeschlossen worden.

Bei Gesprachen zum Mietvertrag habe Einigkeit dariber bestanden, dal3 beide Antragsteller Mieter werden sollten. Im
Mietvertragsformular seien auch beide Antragsteller als Mieter eingetragen. Wenn dann der Zweitantragsteller allein -
sei es in Anwesenheit oder Abwesenheit der Erstantragstellerin - den Mietvertrag unterschrieb, habe dies die
Erklarungsempfangerin auf Grund der vorangegangenen Gesprache nur so verstehen durfen, daR der
Zweitantragsteller den Mietvertrag auch fur seine Ehefrau (welche damit einverstanden war) unterfertigt.

Tatsachlich hatten die Vermieter dies auch so verstanden, weil sie beide Antragsteller als Mieter behandelten. Die
Ansicht der Antragsgegnerin, der Zweitantragsteller sei allein Mieter geworden, lasse die Begleitumstande zum
Mietvertragsabschlufd und auch die Mietvertragsurkunde aul3er Betracht.

Die Erstantragstellerin sei daher als Mitmieterin aktiv legitimiert.

Zu Unrecht behaupte die Antragsgegnerin ferner, der Ausnahmetatbestand des8 1 Abs 4 Z 1 MRG liege vor. Sie
ignoriere hiebei, daR die Ruckzahlung des WWF-Darlehens nichts daran andert, dal3 das Haus P***** seinerzeit unter
Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel neu errichtet wurde. Eine analoge Anwendung des 8 1 Abs 4 Z 1 MRG scheide schon
mangels einer Gesetzesllicke aus.Zu Unrecht behaupte die Antragsgegnerin ferner, der Ausnahmetatbestand des
Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer eins, MRG liege vor. Sie ignoriere hiebei, dal die Rickzahlung des WWF-Darlehens
nichts daran andert, dald das Haus P***** seinerzeit unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel neu errichtet wurde. Eine
analoge Anwendung des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer eins, MRG scheide schon mangels einer Gesetzesllcke aus.

Daher sei eine Uberprifung des Mietzinses im AuRerstreitverfahren gemiaR§ 37 MRG zuldssig.Daher sei eine
Uberprifung des Mietzinses im AuRerstreitverfahren gemaR Paragraph 37, MRG zul3ssig.

Im vorliegenden Fall sei der zuldssige Hauptmietzins in einem "Altmietvertrag" nach Ruckzahlung des WWF-Darlehens
zu ermitteln, nachdem die Antragsgegnerin einseitig den Hauptmietzins ab Mai 1996 auf S 15.000,-- pro Monat anhob
und den Antragstellern vorschrieb.

Der Mietvertrag sei am 2. 1. 1981 geschlossen und darin ein monatlicher Hauptmietzins von S 785,59 vereinbart
worden.


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/901
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37

Es sei unstrittig, dal’ das WWG idF Nov 1954 anzuwenden istEs sei unstrittig, dalR das WWG in der Fassung Nov 1954

anzuwenden ist.
815 Abs 9 WWG idF Nov 1954 lautetParagraph 15, Absatz 9, WWG in der Fassung Nov 1954 lautet:

"Die mittels Fondshilfe nach Abs 1 lit a wiederhergestellten Mietobjekte (Wohnungen, Geschaftsraume) unterliegen
den Bestimmungen des MG, und zwar bis zur Ruckzahlung des Fondsdarlehens mit den in den folgenden Abs 10 bis 15
getroffenen Abanderungen." (Hvhg Rekursgericht)."Die mittels Fondshilfe nach Absatz eins, Litera a,
wiederhergestellten Mietobjekte (Wohnungen, Geschaftsraume) unterliegen den Bestimmungen des MG, und zwar bis
zur Ruckzahlung des Fondsdarlehens mit den in den folgenden Absatz 10 bis 15 getroffenen Abanderungen." (Hvhg
Rekursgericht).

Die Absatze 10 bis 15 enthielten vor allem Spezialbestimmungen zur Bildung des Hauptmietzinses. Nach
Darlehensriickzahlung fielen zwar die Mietzinsbeschrankungen des § 15 Abs 10-15 WWG idF Nov 1954 weg. Hingegen
blieben die Mietzinsbeschrankungen nach dem MG aufrecht.Die Absdtze 10 bis 15 enthielten vor allem
Spezialbestimmungen zur Bildung des Hauptmietzinses. Nach Darlehensriickzahlung fielen zwar die
Mietzinsbeschrankungen des Paragraph 15, Absatz 10 -, 15, WWG in der Fassung Nov 1954 weg. Hingegen blieben die

Mietzinsbeschrankungen nach dem MG aufrecht.

Da der vorliegende Hauptmietvertrag vor Inkrafttreten des MRG geschlossen wurde, sei8 43 MRG zu beachten.Da der

vorliegende Hauptmietvertrag vor Inkrafttreten des MRG geschlossen wurde, sei Paragraph 43, MRG zu beachten.

Zwar gelte auch fur diese Mietvertrage grundsatzlich das MRG. Aus§ 43 Abs 2 MRG ergebe sich jedoch, daB sich die
Mietzinsbildung flr Altvertrage ohne jegliche zeitliche Begrenzung weiterhin nach altem Recht richtet, allerdings mit 1.
1. 1982 "versteinert". Der bis dahin gesetzmaRig vorgeschriebene Hauptmietzins erstarre (Wirth/Zingher, Miet- und
WohnR20 Rz 2 zu 8 43 MRG mwN).Zwar gelte auch fir diese Mietvertrage grundsatzlich das MRG. Aus Paragraph 43,
Absatz 2, MRG ergebe sich jedoch, dal? sich die Mietzinsbildung fur Altvertrage ohne jegliche zeitliche Begrenzung
weiterhin nach altem Recht richtet, allerdings mit 1. 1. 1982 "versteinert". Der bis dahin gesetzmaRig vorgeschriebene
Hauptmietzins erstarre (Wirth/Zingher, Miet- und WohnR20 Rz 2 zu Paragraph 43, MRG mwN).

Im vorliegenden Fall sei zum Stichtag 31. 12. 1981 der vereinbarte Hauptmietzins, der aller Wahrscheinlichkeit nach der
anteiligen Tilgungsrate entspricht, vorgeschrieben worden.

Da nun nach Ruckzahlung des WWF-Darlehens die Spezialbestimmungen zur Hauptmietzinsbildung nach § 15 Abs 10
bis 15 WWG idF Nov 1954 nicht mehr anzuwenden seien, lebten die flr die Zulassigkeit des Hauptmietzinses zum 31.
12. 1981 malRgebenden Bestimmungen wieder auf. Daher sei der Hauptmietzins zu ermitteln, der zum Stichtag 31. 12.
1981 zulassigerweise hatte vorgeschrieben werden dirfen (wdren nicht die Spezialbestimmungen des WWG Uber den
Mietzins anzuwenden gewesen).Da nun nach Ruckzahlung des WWF-Darlehens die Spezialbestimmungen zur
Hauptmietzinsbildung nach Paragraph 15, Absatz 10 bis 15 WWG in der Fassung Nov 1954 nicht mehr anzuwenden
seien, lebten die flr die Zul3ssigkeit des Hauptmietzinses zum 31. 12. 1981 maligebenden Bestimmungen wieder auf.
Daher sei der Hauptmietzins zu ermitteln, der zum Stichtag 31. 12. 1981 zulassigerweise hatte vorgeschrieben werden
durfen (waren nicht die Spezialbestimmungen des WWG Uber den Mietzins anzuwenden gewesen).

Wurde ein Mietvertrag (nach Bewilligung, aber) vor Rickzahlung eines WWF-Darlehens errichtet, so sei die
Vereinbarung eines hdheren als des nach § 15 Abs 9 ff WWG (hier idF Nov 1954) zuldssigen Mietzinses unwirksam
(MietSlg 36.663; 33.521).Wurde ein Mietvertrag (nach Bewilligung, aber) vor Rickzahlung eines WWF-Darlehens
errichtet, so sei die Vereinbarung eines héheren als des nach Paragraph 15, Absatz 9, ff WWG (hier in der Fassung Nov
1954) zulassigen Mietzinses unwirksam (MietSlg 36.663; 33.521).

Im vorliegenden Fall gingen selbst die Antragsteller davon aus, dal3 mit S 785,59 kein unzuldssig hoher Hauptmietzins
vereinbart wurde. Sie begehrten ndmlich nur insoweit die Feststellung, dal der zulassige Hauptmietzins Uberschritten
worden sei, als ein héherer Hauptmietzins als S 785,59 vorgeschrieben wurde.

Daher sei in diesem Verfahren (nach Rickzahlung des Darlehens) von einem zuldssigen Hauptmietzins (zum Stichtag
31.12.1981) von S 785,59 auszugehen.

Die Antragsgegnerin behauptet zu Unrecht, daR sie nach Rickzahlung des WWF-Darlehens zur einseitigen Erh6hung
des Hauptmietzinses berechtigt sei. Sie bemlhe § 53 MRG, Ubersehe aber, dal} diese Bestimmung nicht auf jede
Darlehensrickzahlung anwendbar ist. Vielmehr habe § 53 MRG lediglich § 12 Abs 3 RBG,BGBI 1971/336, novelliert. Das
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heiRt: Nur unter den Voraussetzungen des RBG 1971 idF BGBI 1980/481, ua wenn das Darlehen bis zum 31. 12. 1982
zurlickgezahlt wurde, konnte § 12 Abs 3 RBG 1971 idF § 53 angewendet werden. Aul3erdem sei darauf hinzuweisen,
dalB selbst diese Bestimmung keine einseitige Erh6hung des Mietzinses in einem bestehenden Mietvertrag erlaubt; sie
stelle vielmehr auf Mietzinsvereinbarungen nach Darlehensriickzahlung ab (Wurth/Zingher, aaO Rz 1 f zu§ 53
MRG).Die Antragsgegnerin behauptet zu Unrecht, da sie nach Rickzahlung des WWF-Darlehens zur einseitigen
Erhéhung des Hauptmietzinses berechtigt sei. Sie bemuhe Paragraph 53, MRG, Ubersehe aber, daR diese Bestimmung
nicht auf jede Darlehensriickzahlung anwendbar ist. Vielmehr habe Paragraph 53, MRG lediglich Paragraph 12, Absatz
3, RBG, BGBI 1971/336, novelliert. Das heif3t: Nur unter den Voraussetzungen des RBG 1971 in der FassungBGBI
19807481, ua wenn das Darlehen bis zum 31. 12. 1982 zurlickgezahlt wurde, kénnte Paragraph 12, Absatz 3, RBG 1971
in der Fassung Paragraph 53, angewendet werden. AuRerdem sei darauf hinzuweisen, dal selbst diese Bestimmung
keine einseitige Erhohung des Mietzinses in einem bestehenden Mietvertrag erlaubt; sie stelle vielmehr auf
Mietzinsvereinbarungen nach Darlehensriickzahlung ab (Wirth/Zingher, aaO Rz 1 f zu Paragraph 53, MRG).

Eine analoge Anwendung des § 53 MRG (gemeint: § 12 Abs 3 RBG idF§ 53 MRG) scheide aus, weil diese Bestimmung
die Einhaltung ganz bestimmter Tatbestande und Fristen voraussetze, sodal3 nicht erkennbar sei, weshalb eine
ungewollte Gesetzesliicke vorliegen soll. Dies werde von der Antragsgegnerin auch nicht ansatzweise dargestellt.Eine
analoge Anwendung des Paragraph 53, MRG (gemeint: Paragraph 12, Absatz 3, RBG in der Fassung Paragraph 53,
MRG) scheide aus, weil diese Bestimmung die Einhaltung ganz bestimmter Tatbestande und Fristen voraussetze,
sodaR nicht erkennbar sei, weshalb eine ungewollte Gesetzesllicke vorliegen soll. Dies werde von der Antragsgegnerin
auch nicht ansatzweise dargestellt.

Die Antragsgegnerin bringe unter Berufung auf Wurth/Zingher, aaO Rz 4 zu§ 43 MRG, vor, daR freie
Mietzinsvereinbarungen nach 8 15 WWG und § 32 WFG 1968 nur bis zur Ruckzahlung des Darlehens ausgeschlossen
seien.Die Antragsgegnerin bringe unter Berufung auf Wirth/Zingher, aaO Rz 4 zu Paragraph 43, MRG, vor, dal3 freie
Mietzinsvereinbarungen nach Paragraph 15, WWG und Paragraph 32, WFG 1968 nur bis zur Rickzahlung des
Darlehens ausgeschlossen seien.

Daraus lasse sich jedoch nicht ableiten, dal? bei bestehenden Mietvertragen nach Darlehensriickzahlung eine
einseitige Mietzinserh6hung zulassig ware.

Die im § 3 Z 3 des Mietvertrages getroffene bedingte Zinsanpassungsklausel stelle (abgesehen von dem hier nicht
vorliegenden Fall von Mietzinserhéhungen zur Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten) auf eine gesetzliche Anderung
der Mietzinsvorschriften ab. Sie sei daher gemal3 § 16a MRG rickwirkend unwirksam.Die im Paragraph 3, Ziffer 3, des
Mietvertrages getroffene bedingte Zinsanpassungsklausel stelle (abgesehen von dem hier nicht vorliegenden Fall von
Mietzinserhéhungen zur Durchfiihrung von  Erhaltungsarbeiten) auf eine gesetzliche Anderung der
Mietzinsvorschriften ab. Sie sei daher gemaR Paragraph 16 a, MRG ruckwirkend unwirksam.

Die Antragsgegnerin bringt auch vor, dal3 bereits bei Mietvertragsabschlul3 eine (zumindest konkludente) Vereinbarung
getroffen worden sei, wonach der Mietzins nach Rickzahlung des Darlehens auf den Marktpreis fur frei vermietbare
Wohnungen angehoben werden durfe.

Diese Ausfiihrungen zeigten eher eine Wunschvorstellung der Rekurswerberin, legten aber nicht dar, aus welchem
Verhalten der Vermieter und der Mieter zweifelsfrei (8 863 ABGB) auf eine derartige Vereinbarung geschlossen werden
durfte.Diese Ausfuhrungen zeigten eher eine Wunschvorstellung der Rekurswerberin, legten aber nicht dar, aus
welchem Verhalten der Vermieter und der Mieter zweifelsfrei (Paragraph 863, ABGB) auf eine derartige Vereinbarung

geschlossen werden durfte.

Es sei auch nicht erkennbar, welche konkreten Tatsachen das Erstgericht hatte feststellen sollen, aus denen die
gewunschte konkludente Vereinbarung hatte abgeleitet werden kénnen.

Die Antragsgegnerin berufe sich fur ihr angebliches Recht zur einseitigen Erhdéhung des Hauptmietzinses nach
Darlehensriickzahlung auf eine erganzende Vertragsauslegung. Dies scheide aus, weil der Mietvertrag ohnehin klare
Regelungen enthalte, welche auRerdem durch zwingende Bestimmungen des MRG und, soweit sie die Mietzinsbildung
betreffen, das MG erganzt wiirden. Zu dem in diesem Zusammenhang erwahnten Grundsatz von Treu und Glauben sei
nur angemerkt, dal} es diesem Grundsatz widerspreche, in einem bestehenden Vertrag vertragliche Rechte und

Pflichten einseitig zu andern.
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Die Berufung auf eine Anderung der Geschéftsgrundlage gehe ins Leere, weil die Rickzahlung des WWF-Darlehens
vorhersehbar gewesen sei und dies der Sphare der Antragsgegnerin zuzurechnen sei.

Damit erweise sich der erstinstanzliche Sachbeschlul? in der Hauptsache (es war auch noch ein Kostenrekurs zu
erledigen) als richtig.

Die Entscheidung des Rekursgerichtes enthalt den Ausspruch, da3 der Wert des Entscheidungsgegenstandes zwar S
130.000,-- nicht Ubersteigt, der Revisionsrekurs jedoch zuldssig sei. Letzteres wurde damit begrindet, dalR zur
Berechnung des zuldssigen Hauptmietzinses in einem vor dem 1. 1. 1982 abgeschlossenen Mietvertrag - soweit
Uberblickbar - keine oberstgerichtliche Rechtsprechung bestehe.

Im jetzt vorliegenden Revisionsrekurs halt die Antragsgegnerin an den bereits der zweiten Instanz vorgetragenen
Argumenten fest. Sie beharrt vor allem auf dem Rechtsstandpunkt, dal? mit der Riuckzahlung des WWF-Darlehens
jegliche Mietzinsbeschrankung weggefallen sei und sie daher - gestitzt auf vielerlei rechtliche Ansatze - den
Hauptmietzins zulassigerweise erhéht habe. Auch die Rechtsfragen der Aktivlegitimation der Erstantragstellerin sowie
des Dissenses habe das Rekursgericht unrichtig gelost. Dazu hat die Rechtsmittelwerberin noch (vorwiegend
sekundare) Verfahrensmangel geltend gemacht. |hr Revisionsrekursantrag geht dahin, in Abdnderung des
zweitinstanzlichen Sachbeschlusses den Sachantrag der Antragstellerin entweder zurlick- oder abzuweisen; in eventu
soll die Rekursentscheidung aufgehoben und die Rechtssache zur Verfahrenserganzung und neuerlichen Entscheidung
an eine der Vorinstanzen zurlckverwiesen werden. Letztlich enthalt der Revisionsrekurs noch den Antrag, zumindest
dem Kostenrekurs der Antragsgegnerin Folge zu geben und den Antragstellern nur die Barauslagen von S 120,--
zuzusprechen, sowie ein die Vertretungskosten in dritter Instanz betreffendes Kostenersatzbegehren.

Die Antragsteller haben dazu fristgerecht eine Revisionsrekursbeantwortung erstattet und beantragt, das Rechtsmittel
der Antragsgegnerin als unzulassig zurlickzuweisen, es hilfsweise abzuweisen, jedenfalls aber die Antragsgegnerin zum
Ersatz der mit S 23.631,30 verzeichneten Kosten der Rechtsmittelbeantwortung zu verpflichten.

1.) Ein Revisionsrekurs im Kostenpunkt ist auch im Msch-Verfahren jedenfalls unzuldssig 8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm §
528 Abs 2 Z 3 ZPO). Insoweit war daher das Rechtsmittel der Antragsgegnerin zurickzuweisen.1.) Ein Revisionsrekurs
im Kostenpunkt ist auch im Msch-Verfahren jedenfalls unzuldssig (Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in
Verbindung mit Paragraph 528, Absatz 2, Ziffer 3, ZPO). Insoweit war daher das Rechtsmittel der Antragsgegnerin

zuruckzuweisen.
Rechtliche Beurteilung

2.) In der Hauptsache ist der Revisionsrekurs aus dem vom Rekursgericht angefiihrten Grund zuldssig; er ist jedoch
nicht berechtigt.

Vorauszuschicken ist, daf3 die Rechtsmittelwerberin den Bewertungsausspruch des Rekursgerichtes zu Unrecht
beanstandet (vgl 5 Ob 197/98a). Nahere Ausfuhrungen dazu erubrigen sich, weil die Rechtsmittelbeschrankung des$
528 Abs 2 Z 1 ZPO im Msch-Verfahren ohnehin nicht gilt 8 37 Abs 3 Z 18 MRG.Vorauszuschicken ist, dal3 die
Rechtsmittelwerberin den Bewertungsausspruch des Rekursgerichtes zu Unrecht beanstandet vergleiche 5 Ob
197/98a). Nahere Ausfuhrungen dazu ertbrigen sich, weil die Rechtsmittelbeschrankung des Paragraph 528, Absatz 2,
Ziffer eins, ZPO im Msch-Verfahren ohnehin nicht gilt (Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 18, MRG).

Die gertigten Mangel des rekursgerichtlichen Verfahrens liegen nicht vor § 37 Abs 3 Z 16 MRGiVm § 528a und 8 510
Abs 3 Satz 3 ZPO). Auch Feststellungsmangel haften den vorinstanzlichen Entscheidungen, wie sich aus den
Rechtsausfuhrungen ergeben wird, nicht an.Die gerlgten Mangel des rekursgerichtlichen Verfahrens liegen nicht vor
(Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 528 a und Paragraph 510, Absatz 3, Satz 3 ZPO).
Auch Feststellungsmangel haften den vorinstanzlichen Entscheidungen, wie sich aus den Rechtsausfihrungen ergeben
wird, nicht an.

Bei der Auseinandersetzung mit der Rechtsriige der Antragsgegnerin kann auf die Begriindungserleichterung des 8 510
Abs 3 Satz 2 ZPO (iVvm § 37 Abs 3 Z 16 MRG und§ 528a ZPO) zurlickgegriffen werden. Die rekursgerichtlichen
Entscheidungsgriinde erweisen sich namlich als zutreffend. Sie werden von den (zum Grof3teil nur wiederholten)
Argumenten der Rechtsmittelwerberin nicht widerlegt, sodald mit kurzen Zusatzbemerkungen das Auslangen gefunden
werden kann. AuBerdem war der Oberste Gerichtshof mit einem Teil der angesprochenen Rechtsfragen (andere Mieter
im Haus der Antragsgegnerin betreffend) bereits in anderen Verfahren befalst (vgl etwa 5 Ob 37/99y).Bei der
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Auseinandersetzung mit der Rechtsrige der Antragsgegnerin kann auf die Begrindungserleichterung des Paragraph
510, Absatz 3, Satz 2 ZPO in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG und Paragraph 528 a, ZPO)
zurlickgegriffen werden. Die rekursgerichtlichen Entscheidungsgriinde erweisen sich namlich als zutreffend. Sie
werden von den (zum GroBteil nur wiederholten) Argumenten der Rechtsmittelwerberin nicht widerlegt, sodaR mit
kurzen Zusatzbemerkungen das Auslangen gefunden werden kann. Aul3erdem war der Oberste Gerichtshof mit einem
Teil der angesprochenen Rechtsfragen (andere Mieter im Haus der Antragsgegnerin betreffend) bereits in anderen
Verfahren befal3t vergleiche etwa 5 Ob 37/99y).

Die Aktivlegitimation der Erstantragstellerin wird, auch wenn dies die Rechtsmittelwerberin anders darzustellen
versucht, vorwiegend mit Argumenten in Frage gestellt, die einer in dritter Instanz unzuldssigen Bekampfung der
Beweiswlrdigung zuzuordnen sind. Die in diesem Zusammenhang angeschnittenen Rechtsfragen wurden vom
Rekursgericht richtig geldst. Aus der schlichten Nichtunterfertigung der Mietvertragsurkunde durch die
Erstantragsgegnerin 1363t sich nicht ableiten, dal nur ihr Ehemann, der Zweitantragsteller, Mieter geworden ist. Die an
diese Behauptung anknUpfende SchluRRfolgerung der Antragsgegnerin, die Erstantragstellerin befinde sich titellos in
der Wohnung und habe den strittigen Mietzins als Benutzungsentgelt zu zahlen, ist schlicht unhaltbar, weil sie die
Moglichkeit abgeleiteter Benltzungsrechte aul3er Acht aRt.

Auch in der Frage des behaupteten Dissenses hat das Rekursgericht auf der Basis des festgestellten Sachverhalts (der
in dritter Instanz keiner Nachprifung unterliegt) rechtlich richtig entschieden. Fir einen versteckten Dissens, den das
Rekursgericht nicht erkannt oder in Abweichung von der héchstgerichtlichen Judikatur negiert haben soll, gibt der
festgestellte Sachverhalt nichts her. Dal3 die Antragsteller nicht gewul3t hatten, wie sich der Hauptmietzins errechnet,
und dal3 die Antragsgegnerin hiefir - dem § 15 WGG entsprechend - S 6,30 pro m2 Nutzflache ansetzte oder ansetzen
wollte, bedeutet nicht, daR die rechtsgeschaftlichen Erkldrungen der Parteien zu dem im Mietvertrag aufscheinenden
Hauptmietzins von S 785,59 auseinandergegangen waren.Auch in der Frage des behaupteten Dissenses hat das
Rekursgericht auf der Basis des festgestellten Sachverhalts (der in dritter Instanz keiner Nachprifung unterliegt)
rechtlich richtig entschieden. Fur einen versteckten Dissens, den das Rekursgericht nicht erkannt oder in Abweichung
von der hochstgerichtlichen Judikatur negiert haben soll, gibt der festgestellte Sachverhalt nichts her. Dal3 die
Antragsteller nicht gewul3t hatten, wie sich der Hauptmietzins errechnet, und daRR die Antragsgegnerin hiefir - dem
Paragraph 15, WGG entsprechend - S 6,30 pro m2 Nutzflache ansetzte oder ansetzen wollte, bedeutet nicht, daR die
rechtsgeschaftlichen Erklarungen der Parteien zu dem im Mietvertrag aufscheinenden Hauptmietzins von S 785,59
auseinandergegangen waren.

Nach wie vor vertritt die Antragsgegnerin den Standpunkt, daR eine Uberpriifung des von den Antragstellern zu
zahlenden Hauptmietzinses im aulBerstreitigen Verfahren nach§ 37 Abs 1 Z 8 MRG wegen der Erfillung des
Ausnahmetatbestandes des § 1 Abs 4 Z 1 MRG gar nicht moglich sei. Die Riickzahlung der Forderungsmittel, die in die
Errichtung des Gebaudes geflossen sind, etwa wie hier des WWF-Darlehens, fihrt jedoch, wie der Oberste Gerichtshof
erst jungst wieder in einem das Haus der Antragsgegnerin betreffenden Verfahren bekraftigt hat, nicht in die von der
Antragsgegnerin reklamierte Teilausnahme vom Geltungsbereich des MRG (5 Ob 37/99y). An der Legitimation der
Antragsteller, gemaR & 37 Abs 1 Z 8 MRG die Uberpriifung des ihr vorgeschriebenen Hauptmietzinses zu verlangen, ist
daher nicht zu zweifeln.Nach wie vor vertritt die Antragsgegnerin den Standpunkt, daR eine Uberpriifung des von den
Antragstellern zu zahlenden Hauptmietzinses im auRlerstreitigen Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8,
MRG wegen der Erflullung des Ausnahmetatbestandes des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer eins, MRG gar nicht moglich
sei. Die Ruckzahlung der Forderungsmittel, die in die Errichtung des Gebaudes geflossen sind, etwa wie hier des WWF-
Darlehens, fuhrt jedoch, wie der Oberste Gerichtshof erst jlingst wieder in einem das Haus der Antragsgegnerin
betreffenden Verfahren bekraftigt hat, nicht in die von der Antragsgegnerin reklamierte Teilausnahme vom
Geltungsbereich des MRG (5 Ob 37/99y). An der Legitimation der Antragsteller, gemal} Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer
8, MRG die Uberpriifung des ihr vorgeschriebenen Hauptmietzinses zu verlangen, ist daher nicht zu zweifeln.

Ein weiteres immer wieder in verschiedenen Abwandlungen vorgetragenes Argument der Antragsgegnerin besteht
darin, daR die gebotene analoge Anwendung des § 53 MRG bzw des § 12 Abs 3 RBG dazu fuhren musse, ihr das Recht
der Mietzinsanhebung losgeldst von den Voraussetzungen des 8 16 (aF) MRG oder zumindest bis zur Hohe des
angemessenen Mietzinses zuzugestehen. Fur die analoge Anwendung der genannten Bestimmungen, die ua aus
Grinden des verfassungsrechtlichen Gleichheitssatzes gefordert wird, fehlt es jedoch im konkreten Fall schon am
Tatbestand der "Weitervermietung". Dazu bedarf es zwar keines Mieterwechsels, aber doch einer neuen - zumindest
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schlUssigen - Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter Uber die Hohe des Mietzinses (MietSlg 33/21). Eine solche
wird von der Antragsgegnerin nicht einmal behauptet. Sie versucht vielmehr, den Mietvertrag vom 2. 1. 1981 so zu
deuten, dal} in ihm oder in Form einer schlissigen Nebenabrede bereits die - aufschiebend bedingte -
Erhéhungsvereinbarung fur den Fall der Zurtickzahlung des WWF-Darlehens vorweggenommen worden sei, was
jedoch eine nach dem richtigen Verstandnis der "Weitervermietung" neu abschlieRende Mietzinsvereinbarung nicht zu
ersetzen vermag. Die von der Antragsgegnerin fur ihren abweichenden Rechtsstandpunkt reklamierte Entscheidung 5
Ob 348/97f (immolex 1998, 236/154 = EWr 1/16/149) besagt fur den hier zu beurteilenden Fall, bei dem es nicht um die
Inanspruchnahme von Mitteln der Wohnbauférderung sondern des WW-Fonds geht, nichts Gegenteiliges, sondern
bekraftigt sogar die hier vertretene Rechtsansicht. Auch insoweit kann auf die bereits zitierte Entscheidung 5 Ob
37/99y (mwN) verwiesen werden, wonach unzuldssige Mietzinsvereinbarungen nach der Zuruckzahlung des WWF-
Darlehens rechtsunwirksam bleiben. Zu bemerken bleibt, dal der von den Parteien am 2. 1. 1981 abgeschlossene
Mietvertrag die Deutung einer in ihm vorweggenommenen Erhéhungsvereinbarung fir den Fall der Tilgung des WWF-
Darlehens in Wahrheit gar nicht zulaBt. Es wurde lediglich eine der damals typischen Zinsanpassungsklauseln fir den
Fall der einer gesetzlichen Erhéhung des Hauptmietzinses vereinbart, die, wie die Vorinstanzen richtig bemerkten,
durch &8 16a MRG rickwirkend auBer Kraft gesetzt wurden (MietSlg 38.368 ua)Ein weiteres immer wieder in
verschiedenen Abwandlungen vorgetragenes Argument der Antragsgegnerin besteht darin, daf3 die gebotene analoge
Anwendung des Paragraph 53, MRG bzw des Paragraph 12, Absatz 3, RBG dazu fiihren musse, ihr das Recht der
Mietzinsanhebung losgeldst von den Voraussetzungen des Paragraph 16, (aF) MRG oder zumindest bis zur Hohe des
angemessenen Mietzinses zuzugestehen. Fir die analoge Anwendung der genannten Bestimmungen, die ua aus
GrUnden des verfassungsrechtlichen Gleichheitssatzes gefordert wird, fehlt es jedoch im konkreten Fall schon am
Tatbestand der "Weitervermietung". Dazu bedarf es zwar keines Mieterwechsels, aber doch einer neuen - zumindest
schlUssigen - Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter Uber die Hohe des Mietzinses (MietSlg 33/21). Eine solche
wird von der Antragsgegnerin nicht einmal behauptet. Sie versucht vielmehr, den Mietvertrag vom 2. 1. 1981 so zu
deuten, dal} in ihm oder in Form einer schlissigen Nebenabrede bereits die - aufschiebend bedingte -
Erhéhungsvereinbarung fur den Fall der Zurlickzahlung des WWF-Darlehens vorweggenommen worden sei, was
jedoch eine nach dem richtigen Verstandnis der "Weitervermietung" neu abschlielende Mietzinsvereinbarung nicht zu
ersetzen vermag. Die von der Antragsgegnerin fur ihren abweichenden Rechtsstandpunkt reklamierte Entscheidung 5
Ob 348/97f (immolex 1998, 236/154 = EWr 1/16/149) besagt fur den hier zu beurteilenden Fall, bei dem es nicht um die
Inanspruchnahme von Mitteln der Wohnbauférderung sondern des WW-Fonds geht, nichts Gegenteiliges, sondern
bekraftigt sogar die hier vertretene Rechtsansicht. Auch insoweit kann auf die bereits zitierte Entscheidung 5 Ob
37/99y (mwN) verwiesen werden, wonach unzuldssige Mietzinsvereinbarungen nach der Zuriickzahlung des WWF-
Darlehens rechtsunwirksam bleiben. Zu bemerken bleibt, dal der von den Parteien am 2. 1. 1981 abgeschlossene
Mietvertrag die Deutung einer in ihm vorweggenommenen Erhéhungsvereinbarung flr den Fall der Tilgung des WWF-
Darlehens in Wahrheit gar nicht zulat. Es wurde lediglich eine der damals typischen Zinsanpassungsklauseln fir den
Fall der einer gesetzlichen Erhéhung des Hauptmietzinses vereinbart, die, wie die Vorinstanzen richtig bemerkten,
durch Paragraph 16 a, MRG ruckwirkend auRer Kraft gesetzt wurden (MietSlg 38.368 ua).

Mit besonderer Vehemenz bekampft die Antragstellerin die Rechtsansicht der Vorinstanzen, § 15 Abs 9 WWG idF der
WWGN 1954 schreibe fur immer fest, dal Mietobjekte, die mit Fondshilfe wiederhergestellt wurden, den
Bestimmungen des MG (bzw des MRG zufolge dessen § 58 Abs 4) unterliegen, und dal3 der letzte Halbsatz dieser
Gesetzesbestimmung lediglich die Mietzinsregeln des MG (durch Bestimmungen der Abs 10 bis 15 des § 15 WWGQG) bis
zur Zurlckzahlung des Darlehens Uberlagere. Nach Ansicht der Antragsgegnerin habe § 15 Abs 9 WWG dem MG fir
immer derogiert, sodall mit der Riuckzahlung des Fondsdarlehens jegliche Bindung an Mietzinsvorschriften des MG
(oder auch des MRG) weggefallen sei. Das in diesem Zusammenhang wiederkehrende Argument, sei der
Zuruckzahlung des WWF-Darlehens liege der Ausnahmetatbestand des 8 1 Abs 4 Z 1 MRG vor, wurde bereits widerlegt.
Im Ubrigen ergibt sich die von den Vorinstanzen angenommene Bindung der Vertragsparteien an den nach Mal3gabe
des MG in der am 2. 1. 1981 geltenden Fassung zulissig vereinbarten Mietzins zwingend aus der Ubergangsregelung
des § 43 Abs 2 MRG, mit der ausgedrickt werden sollte, dal sich die Zulassigkeit eines derartigen "Altmietzinses" nach
dem im Zeitpunkt der Mietzinsvereinbarung geltenden Recht zu richten hat (vgl Warth in Rummel2, Rz 3 ff zu 8 43
MRG; derselbe in Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 2 ff zu8 43 MRG; vgl RIS-JustizRS0070432, RS0070767;
WoBI 1993, 139/103 ua). Der demnach gesetzmaRig einhebbare Mietzins ist mit Inkrafttreten des MRG erstarrt (Wirth
aa0). Im hier mafgeblichen Zeitpunkt (2. 1. 1981) galt fur die Mietzinsbildung & 2 Abs 1 lit a MG mit der an die
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Voraussetzungen des § 16 Abs 1 Z 2 MG (jeweils idF des MRAG 1967) gebundenen Méglichkeit der freien
Mietzinsvereinbarung, wobei die Antragsteller nicht behaupten, daf3 die konkret getroffene Mietzinsvereinbarung
unzuldssig gewesen ware. Dazu bestand noch die bloR temporére, bis zur Zurtckzahlung des WWEF-Darlehens
andauernden Ausnahme, dal3 ein Mietzins nach MalRgabe des § 15 Abs 10 bis 15 WWG idF der WWGNov 1954 begehrt
werden durfte. Diese befristete Ausnahme ist (falls sie Gberhaupt genutzt wurde: siehe dazu die WahIimdglichkeit des
Vermieters nach § 15 Abs 14 WWG idF der WWGNov 1954), mit der Zurlckzahlung des WWF-Darlehens weggefallen,
sodaR der zulassige Hauptmietzins mangels eines Ereignisses, die den erstarrten Mietzins hatte beseitigen kénnen
(siehe dazu Wirth in Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 3 zu § 43 MRG), wieder an der Mietzinsvorschrift des §
2 Abs 1 lit a MG bzw an der gemal3 § 16 Abs 1 Z 2 MG getroffenen Vereinbarung zu messen ist.Mit besonderer
Vehemenz bekampft die Antragstellerin die Rechtsansicht der Vorinstanzen, Paragraph 15, Absatz 9, WWG in der
Fassung der WWGN 1954 schreibe fur immer fest, da Mietobjekte, die mit Fondshilfe wiederhergestellt wurden, den
Bestimmungen des MG (bzw des MRG zufolge dessen Paragraph 58, Absatz 4,) unterliegen, und dal3 der letzte Halbsatz
dieser Gesetzesbestimmung lediglich die Mietzinsregeln des MG (durch Bestimmungen der Absatz 10 bis 15 des
Paragraph 15, WWG) bis zur Zurlickzahlung des Darlehens Uberlagere. Nach Ansicht der Antragsgegnerin habe
Paragraph 15, Absatz 9, WWG dem MG fur immer derogiert, sodal mit der Riickzahlung des Fondsdarlehens jegliche
Bindung an Mietzinsvorschriften des MG (oder auch des MRG) weggefallen sei. Das in diesem Zusammenhang
wiederkehrende Argument, sei der Zurtickzahlung des WWF-Darlehens liege der Ausnahmetatbestand des Paragraph
eins, Absatz 4, Ziffer eins, MRG vor, wurde bereits widerlegt. Im Ubrigen ergibt sich die von den Vorinstanzen
angenommene Bindung der Vertragsparteien an den nach Mal3gabe des MG in der am 2. 1. 1981 geltenden Fassung
zul3ssig vereinbarten Mietzins zwingend aus der Ubergangsregelung des Paragraph 43, Absatz 2, MRG, mit der
ausgedrlckt werden sollte, daB sich die Zul3ssigkeit eines derartigen "Altmietzinses" nach dem im Zeitpunkt der
Mietzinsvereinbarung geltenden Recht zu richten hat vergleiche Wirth in Rummel2, Rz 3 ff zu Paragraph 43, MRG;
derselbe in Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 2 ff zu Paragraph 43, MRG; vergleiche RIS-Justiz RS0070432,
RS0070767; WoBI 1993, 139/103 ua). Der demnach gesetzmaRig einhebbare Mietzins ist mit Inkrafttreten des MRG
erstarrt (Wirth aa0O). Im hier maf3geblichen Zeitpunkt (2. 1. 1981) galt fir die Mietzinsbildung Paragraph 2, Absatz eins,
Litera a, MG mit der an die Voraussetzungen des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MG (jeweils in der Fassung des
MRAG 1967) gebundenen Méglichkeit der freien Mietzinsvereinbarung, wobei die Antragsteller nicht behaupten, daR
die konkret getroffene Mietzinsvereinbarung unzulassig gewesen ware. Dazu bestand noch die bloR temporare, bis zur
Zuruckzahlung des WWF-Darlehens andauernden Ausnahme, dafl} ein Mietzins nach Maligabe des Paragraph 15,
Absatz 10 bis 15 WWG in der Fassung der WWGNov 1954 begehrt werden durfte. Diese befristete Ausnahme ist (falls
sie Uberhaupt genutzt wurde: siehe dazu die Wahlmdglichkeit des Vermieters nach Paragraph 15, Absatz 14, WWG in
der Fassung der WWGNov 1954), mit der Zurlckzahlung des WWF-Darlehens weggefallen, sodall der zuldssige
Hauptmietzins mangels eines Ereignisses, die den erstarrten Mietzins hatte beseitigen kénnen (siehe dazu Wurth in
Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 3 zu Paragraph 43, MRG), wieder an der Mietzinsvorschrift des Paragraph
2, Absatz eins, Litera a, MG bzw an der gemaR Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 2, MG getroffenen Vereinbarung zu
messen ist.

Die demnach richtigen rechtlichen Erwagungen der Vorinstanzen zur Ermittlung des zuldssigen Hauptmietzinses
werden von der Rechtsmittelwerberin mit untauglichen Gegenargumenten in Frage gestellt. Fir die von ihr
verfochtene rechtliche Mdglichkeit einer Anhebung des Mietzinses kraft eines durch Auslegung des Mietvertrages
erzielbaren, allenfalls konkludent erkldrten Einverstindnisses der Antragsteller ist oder wegen einer Anderung der
Geschaftsgrundlage ist, soweit ihnen nicht ohnehin zwingende Gesetzesbestimmungen entgegenstehen, schon aus
den vom Rekursgericht angestellten Erwagungen kein Raum. Der Einwand der "Unerschwinglichkeit" einer
Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses bei einem Mietzins von nur S 6,30 pro m2, der nicht ausreiche, um die
notwendigen Reparaturen durchzufihren, erledigt sich mit dem Hinweis auf die Moglichkeit einer Mietzinserhohung
nach 88 18 ff MRG bzw der Einhebung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags nach § 45 MRG. SchlieBlich ist
auch nicht zu erkennen, warum durch die Aufrechterhaltung der in &8 15 Abs 9 WWG angeordneten
Unterschutzstellung des verfahrensgegenstandlichen Mietobjektes unter die Bestimmungen des MG trotz Ruckzahlung
des WWHF-Darlehens die verfassungsrechtliche Eigentumsgarantie verletzt sein sollte. Immerhin hat die
Antragsgegnerin zu ihr im voraus bekannten Bedingungen das WWF-Darlehen in Anspruch genommen und erhebliche
Vorteile aus dieser glnstigen Finanzierung des Wiederaufbaus ihres Hauses gezogen.Die demnach richtigen
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Rechtsmittelwerberin mit untauglichen Gegenargumenten in Frage gestellt. Fir die von ihr verfochtene rechtliche
Moglichkeit einer Anhebung des Mietzinses kraft eines durch Auslegung des Mietvertrages erzielbaren, allenfalls
konkludent erkldrten Einverstandnisses der Antragsteller ist oder wegen einer Anderung der Geschéftsgrundlage ist,
soweit ihnen nicht ohnehin zwingende Gesetzesbestimmungen entgegenstehen, schon aus den vom Rekursgericht
angestellten Erwdgungen kein Raum. Der Einwand der "Unerschwinglichkeit" einer Aufrechterhaltung des
Mietverhaltnisses bei einem Mietzins von nur S 6,30 pro m2, der nicht ausreiche, um die notwendigen Reparaturen
durchzufuhren, erledigt sich mit dem Hinweis auf die Moglichkeit einer Mietzinserhdhung nach Paragraphen 18, ff
MRG bzw der Einhebung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags nach Paragraph 45, MRG. SchlieBlich ist auch
nicht zu erkennen, warum durch die Aufrechterhaltung der in Paragraph 15, Absatz 9, WWG angeordneten
Unterschutzstellung des verfahrensgegenstandlichen Mietobjektes unter die Bestimmungen des MG trotz Rickzahlung
des WWHF-Darlehens die verfassungsrechtliche Eigentumsgarantie verletzt sein sollte. Immerhin hat die
Antragsgegnerin zu ihr im voraus bekannten Bedingungen das WWF-Darlehen in Anspruch genommen und erhebliche
Vorteile aus dieser glinstigen Finanzierung des Wiederaufbaus ihres Hauses gezogen.

Aus diesen Grinden war wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf § 37 Abs 3 Z 19 erster Halbsatz MRG. Von der Mutwilligkeit einer Anfechtung
der rekursgerichtlichen Entscheidung ist schon deshalb nicht auszugehen, weil der ordentliche Revisionsrekurs fur
zuldssig erklart wurde. Dal das Rechtsmittel der Antragsgegnerin zum Teil auch von vornherein aussichtslose
Ausfiihrungen enthalt (etwa die Anfechtung im Kostenpunkt), blieb ohne meRBbare Auswirkungen auf die Hohe der
Vertretungskosten der Antragsteller.Die Kostenentscheidung stitzt sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, erster
Halbsatz MRG. Von der Mutwilligkeit einer Anfechtung der rekursgerichtlichen Entscheidung ist schon deshalb nicht
auszugehen, weil der ordentliche Revisionsrekurs fiir zuldssig erklart wurde. Dal8 das Rechtsmittel der Antragsgegnerin
zum Teil auch von vornherein aussichtslose Ausfihrungen enthalt (etwa die Anfechtung im Kostenpunkt), blieb ohne
meRbare Auswirkungen auf die Hohe der Vertretungskosten der Antragsteller.
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