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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 15.12.1998

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 des Antragstellers Dr. Christian B*****, vertreten
durch Dr. Wolfgang Jeannee, Dr. Peter Losch und Dr. Wolfgang Richter, Rechtsanwalte in Wien, wider die
Antragsgegner 1.) Framarz F***** ynd 2.) Eva F***** beide vertreten durch Dr. Roland Kassowitz, Rechtsanwalt in
Wien, wegen S 1,500.000,-- s. A. (8§ 37 Abs 1 Z 14 MRQ) infolge aulRerordentlichen Revisionsrekurses der Antragsgegner
gegen den Sachbeschlul? des Landesgerichtes fUr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 23. Juni 1998, GZ 41 R
316/98v-37, womit der Sachbeschlul des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 7. April 1998, GZ 48 Msch 12/97s-31,
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 des Antragstellers Dr.
Christian B***** vertreten durch Dr. Wolfgang Jeannee, Dr. Peter Losch und Dr. Wolfgang Richter, Rechtsanwalte in
Wien, wider die Antragsgegner 1.) Framarz F***** ynd 2.) Eva F***** beide vertreten durch Dr. Roland Kassowitz,
Rechtsanwalt in Wien, wegen S 1,500.000,-- s. A. (Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 14, MRG) infolge auBerordentlichen
Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den Sachbeschlul? des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 23. Juni 1998, GZ 41 R 316/98v-37, womit der SachbeschluRR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien
vom 7. April 1998, GZ 48 Msch 12/97s-31, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben, soweit die Antragsgegner schuldig erkannt wurden, dem
Antragsteller je S 403.892,50 samt Zinsen und Kosten zu zahlen (Punkte 1 und 2 der erstinstanzlichen Entscheidung).

In diesem Umfang wird die Mietrechtssache zur Erganzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an das
Gericht erster Instanz zurtckverwiesen.

Text
Begrindung:

Die Antragsgegner waren Hauptmieter einer Wohnung in einem Haus des Erzbistums Wien. Sie hatten sich im
Mietvertrag ein Weitergaberecht ausbedungen und Ubten dieses am 23. 6. 1995 durch eine Abtretung der Mietrechte
an den Antragsteller aus. Dieser zahlte den Antragsgegnern fur die in der Wohnung getatigten Investitionen sowie
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zurlickgelassene Mdbel, Antiquitaten, Teppiche und sonstige Gegenstande eine Ablése von S 2,000.000,--.

Mit der Behauptung, der tatsachliche Wert der abgeldsten Investitionen und Einrichtungsgegenstande habe lediglich S
500.000,-- betragen, hat der Antragsteller von den Antragsgegnern zundchst bei der zustandigen Schlichtungsstelle,
dann gemald 8 40 Abs 2 MRG bei Gericht die Zurlickzahlung von S 1,500.000,-- verlangt. Die Antragsgegner haben die
Abweisung dieses Begehrens im wesentlichen mit dem Argument beantragt, dal3 der Wert der abgeldsten Investitionen
und Einrichtungsgegenstande der Abldsesumme entspreche.Mit der Behauptung, der tatsachliche Wert der abgeldsten
Investitionen und Einrichtungsgegenstande habe lediglich S 500.000,-- betragen, hat der Antragsteller von den
Antragsgegnern zunachst bei der zustandigen Schlichtungsstelle, dann gemaR Paragraph 40, Absatz 2, MRG bei
Gericht die Zurtickzahlung von S 1,500.000,-- verlangt. Die Antragsgegner haben die Abweisung dieses Begehrens im
wesentlichen mit dem Argument beantragt, dal3 der Wert der abgeldsten Investitionen und Einrichtungsgegenstande
der Ablésesumme entspreche.

Das Erstgericht stellte den Wert der abgeldsten Investitionen und Einrichtungsgegenstande mit insgesamt S 1,192.215,-
- fest und gab dem Zurlckzahlungsbegehren des Antragstellers im Umfang von S 807.785,-- statt (die Abweisung des
Mehrbegehrens ist rechtskraftig geworden). Auf Details seiner Feststellungen, vor allem auf die umfangreiche Liste der
abgeldsten und jeweils einzeln bewerteten Gegenstande, kann verwiesen werden (Seite 3 - 6 der ON 31). Strittig ist
namlich allein die vom Erstgericht aus den vorliegenden Sachverstandigengutachten Gbernommene Bewertung der
Teppiche sowie von "gehobenen Altwaren und Dekorationsgegenstanden". Dazu enthalt der erstinstanzliche
SachbeschluR folgende Feststellungen:

Hinsichtlich der Ubergebenen Teppiche sind die festgestellten Wiederbeschaffungswerte Verkehrswerte zwischen
Privaten, welche bei einem Ankauf von Privat zu Privat erzielbar sind. Dieser bemif3t sich aus dem europaischen
GrolRhandels(abgabe)preis  (sogenannter "Hamburger Preis") inklusive aller Importabgaben und der
Einfuhrumsatzsteuer.

Hinsichtlich der gehobenen Altwaren und Dekorationsgegenstande handelt es sich ebenfalls um
Wiederbeschaffungswerte in Form von Verkehrswerten von Privat zu Privat.

In rechtlicher Hinsicht begriindete das Erstgericht die MaRRgeblichkeit des Verkehrswertes "von Privat zu Privat" damit,
daB die Antragsgegner als Private und nicht als zum Vertrieb von Teppichen oder Altwaren befugte Gewerbsleute mit
dem Antragsteller eine Kaufvereinbarung (iber diverses Inventar getroffen hitten. Bei der Beurteilung der Aquivalenz
der Gegenleistung des Antragstellers erscheine es daher richtiger, auf einen allenfalls vorhandenen vom
Einzelhandelsverkaufspreis abweichenden Verkehrswert von Privat zu Privat abzustellen, zumal auch das zwischen den
Streitteilen abgeschlossene Rechtsgeschaft ein Geschaft zwischen Privaten darstelle. Wirde man auf den
Wiederbeschaffungswert beim Kauf bei einem Einzelhdndler abstellen, erhielten die Antragsgegner im Ergebnis mehr
als sie als Private bei einem Verkauf erhalten kénnten. Ein nur durch die gleichzeitige Weitergabe der Mietrechte
erzielbarer Mehrerlés im AusmalR der Differenz zwischen dem niedrigeren Verkehrswert von Privat zu Privat
gegenlUber dem Einzelhandelsverkaufspreis sei nicht als der privat geleisteten Abldse dquivalent anzusehen. Damit
habe sich auch die von den Antragsgegnern beantragte Erganzung der betreffenden Sachverstandigengutachten
erubrigt.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung aus folgenden Erwagungen:

GemalR § 27 Abs 1 Z 1 MRG seien Vereinbarungen ungultig und verboten, wonach der neue Mieter dafiir, dal der
frihere Mieter den Mietgegenstand aufgibt, oder sonst ohne gleichwertige Gegenleistung dem friiheren Mieter etwas
zu leisten hat. Der Zweck dieser Regelung liege darin, eine unzuldssige Vermdgensvermehrung des weichenden
Mieters zu verhindern (MietSlg 44.399, 45.329, 47.300/31; Wurth/Zingher, Miet- und WohnR20, Rz 10 zu 8 27 MRG
mwN). Der Vormieter diirfe sich jedoch, ohne Rucksicht auf die Beschrankungen des & 10 MRG (MietSlg 40.400/15), den
bei Ubergabe noch vorhandenen Wert sowohl von Investitionen als auch von Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstanden ersetzen lassen (MietSlg. 39.391, WoBI 1993/98, jeweils mwN).Gemal Paragraph 27, Absatz
eins, Ziffer eins, MRG seien Vereinbarungen ungultig und verboten, wonach der neue Mieter daflr, dal der frihere
Mieter den Mietgegenstand aufgibt, oder sonst ohne gleichwertige Gegenleistung dem friiheren Mieter etwas zu
leisten hat. Der Zweck dieser Regelung liege darin, eine unzuldssige Vermdgensvermehrung des weichenden Mieters
zu verhindern (MietSlg 44.399, 45.329, 47.300/31; Wurth/Zingher, Miet- und WohnR20, Rz 10 zu Paragraph 27, MRG
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mwnN). Der Vormieter durfe sich jedoch, ohne Ricksicht auf die Beschrankungen des Paragraph 10, MRG (MietSlg
40.400/15), den bei Ubergabe noch vorhandenen Wert sowohl von Investitionen als auch von Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstanden ersetzen lassen (MietSlg. 39.391, WoBI 1993/98, jeweils mwN).

Bei der Ermittlung des Werts von Einrichtungsgegenstanden und Ausstattung sei vom Abschlul3 eines Kaufvertrages
Uber diese Sachen auszugehen, sodaR der objektiv abstrakt berechnete Austauschwert im Zeitpunkt der Ubergabe zu
veranschlagen sei (WoBI 1988/24 [zust Wurth]; WoBI 1988/80; MietSlg 47.300/31 ua). Besteht flr die Ubernommenen
Gegenstande, wie gerade hier fur Teppiche, Altwaren und exquisite Dekorationselemente, ein Markt, so komme es bei
der Bewertung auf den Wiederbeschaffungswert an, also auf denjenigen Betrag, den der neue Mieter hatte aufwenden
mussen, um gleichwertige Gegenstande zu beschaffen (vgl MietSlg 47.294; Spielblchler in Rummel2, Rz 3 zu § 305
ABGB mwN). Die Ansicht des Erstrichters, bei einem zwischen zwei Privatpersonen abgeschlossenen Kaufvertrag tGber
derartige Einrichtungsgegenstande einer Wohnung komme es auf den Preis an, der bei solchen Geschaften zwischen
Privaten Ublicherweise gezahlt werde, sei daher zutreffend. Gerade hiedurch werde auf die Sphare des Nachmieters
abgestellt und geprift, welchen Preis er bei AbschluR eines gleichartigen Kaufvertrages - ohne Verbindung mit der
Erlangung von Mietrechten - zahlen muBte. Ein abweichendes Vorgehen waére lediglich bei der Schatzung von
Gegenstanden anzuwenden, fUr die kein Marktpreis festgestellt werden kann (MietSlg 47.294 mwN).Bei der Ermittlung
des Werts von Einrichtungsgegenstanden und Ausstattung sei vom AbschluRR eines Kaufvertrages Uber diese Sachen
auszugehen, sodaR der objektiv abstrakt berechnete Austauschwert im Zeitpunkt der Ubergabe zu veranschlagen sei
(WoBI 1988/24 [zust Wiirth]; WoBI 1988/80; MietSlg 47.300/31 ua). Besteht fir die Glbernommenen Gegenstande, wie
gerade hier fur Teppiche, Altwaren und exquisite Dekorationselemente, ein Markt, so komme es bei der Bewertung
auf den Wiederbeschaffungswert an, also auf denjenigen Betrag, den der neue Mieter hatte aufwenden muissen, um
gleichwertige Gegenstande zu beschaffen vergleiche MietSlg 47.294; Spielbiichler in Rummel2, Rz 3 zu Paragraph 305,
ABGB mwN). Die Ansicht des Erstrichters, bei einem zwischen zwei Privatpersonen abgeschlossenen Kaufvertrag tber
derartige Einrichtungsgegenstande einer Wohnung komme es auf den Preis an, der bei solchen Geschaften zwischen
Privaten Ublicherweise gezahlt werde, sei daher zutreffend. Gerade hiedurch werde auf die Sphare des Nachmieters
abgestellt und gepruft, welchen Preis er bei AbschluR eines gleichartigen Kaufvertrages - ohne Verbindung mit der
Erlangung von Mietrechten - zahlen muBte. Ein abweichendes Vorgehen waére lediglich bei der Schatzung von
Gegenstanden anzuwenden, fur die kein Marktpreis festgestellt werden kann (MietSlg 47.294 mwN).

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, daR der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei, weil keine die
Bedeutung des Einzelfalls Ubersteigende erhebliche Rechtsfragen zu l6sen gewesen seien; die rekursgerichtliche
Entscheidung befinde sich im Einklang mit der dargestellten standigen Judikatur des Obersten Gerichtshofes.

Gegen den die Ruckzahlungsverpflichtung bestatigenden Teil der rekursgerichtlichen Entscheidung haben die
Antragsgegner auBerordentlichen Revisionsrekurs erhoben. Die darin vorgetragenen Argumente lassen sich im
wesentlichen so zusammenfassen, dall die Vorinstanzen, indem sie der Schatzung der abgeldsten Teppiche,
gehobenen Altwaren und Dekorationsgegenstande "Verkehrswerte von Privat zu Privat" zugrundelegten, von der
Judikatur  abgewichen seien, wonach fir die Ablése marktgangiger Einrichtungsgegenstande der
Wiederbeschaffungswert zu Einzelhandelspreisen anzusetzen sei (zB MietSlg 45.342, 43.235, 41.305, 33.305). Der
Antrag auf Erganzung der betreffenden Sachverstandigengutachten hatte bei Beachtung dieser standigen Judikatur
nicht abgewiesen werden durfen.

Der Revisionsrekursantrag geht dahin, die Sachbeschllisse der Vorinstanzen aufzuheben und einer der Vorinstanzen
die neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung durch Einholung von Gutachtenserganzungen zum
Verkehrswert der Teppiche sowie gehobenen Altwaren und Dekorationsgegenstande (gemafd der Auflistung im
erstinstanzlichen SachbeschluRR) aufzutragen.

Dem Antragsteller wurde die Beantwortung dieses Rechtsmittels freigestellt. Er hat von dieser Moglichkeit Gebrauch
gemacht und mit dem Argument, dal nur der zwischen Privatpersonen erzielbare Preis fur im Mietobjekt
zurlickgelassene Einrichtungsgegenstande eine durch 8 27 Abs 1 Z 1 MRG miRbilligte Vermdgensvermehrung beim
weichenden Mieter ausschlieBen konne, die Bestatigung des zweitinstanzlichen Sachbeschlusses beantragt.Dem
Antragsteller wurde die Beantwortung dieses Rechtsmittels freigestellt. Er hat von dieser Moglichkeit Gebrauch
gemacht und mit dem Argument, dal nur der zwischen Privatpersonen erzielbare Preis fur im Mietobjekt
zurlickgelassene Einrichtungsgegenstande eine durch Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG miRbilligte
Vermogensvermehrung beim weichenden Mieter ausschlieBen konne, die Bestatigung des zweitinstanzlichen
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Sachbeschlusses beantragt.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs erweist sich aus den noch darzustellenden Griinden als zuldssig und berechtigt.

Die Ablése von im Mietgegenstand zurlickgelassenen Investitionen und Einrichtungsgegenstanden fallt dann nicht
unter das Verbot des 8 27 Abs 1 Z 1 MRG wenn der Schatzwert der Einrichtungsgegenstande dem hierfir entrichteten
Betrag entspricht. Bei der Schatzung ist dabei der gemeine Preis als Richtschnur zu nehmen (8 306 ABGB), also objektiv-
abstrakt zu ermitteln, wie hoch der dem neuen Mieter in Form von Einrichtungsgegenstanden etc zugekommene
Vermoégenswert ist (vgl WoBI 1990, 101/61 ua). Bei marktgdngigen Sachen bietet sich als Richtschnur der
Wiederbeschaffungswert an (MietSlg 37/3; MietSlg 40/15; MietSlg 41.305; MietSlg 43.235; 5 Ob 57/97t = EWr 1/27/138
ua). Sind abgeltste Gegenstande auf Grund ihres Alters oder ihrer Abnutzung nicht mehr im Handel, sind Neupreise
anzusetzen und diese entsprechend ihrem Alter, ihrem Zustand und ihrer Restnutzungsdauer abzuwerten (MietSlg
41.305; WoBI 1990, 101/61; MietSlg 47.294; 6 Ob 592/95).Die Ablése von im Mietgegenstand zurtickgelassenen
Investitionen und Einrichtungsgegenstanden fallt dann nicht unter das Verbot des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer
eins, MRG, wenn der Schatzwert der Einrichtungsgegenstande dem hierflr entrichteten Betrag entspricht. Bei der
Schatzung ist dabei der gemeine Preis als Richtschnur zu nehmen (Paragraph 306, ABGB), also objektiv-abstrakt zu
ermitteln, wie hoch der dem neuen Mieter in Form von Einrichtungsgegenstanden etc zugekommene Vermdégenswert
ist vergleiche WoBI 1990, 101/61 wua). Bei marktgangigen Sachen bietet sich als Richtschnur der
Wiederbeschaffungswert an (MietSlg 37/3; MietSlg 40/15; MietSlg 41.305; MietSlg 43.235; 5 Ob 57/97t = EWr 1/27/138
ua). Sind abgeldste Gegenstande auf Grund ihres Alters oder ihrer Abnutzung nicht mehr im Handel, sind Neupreise
anzusetzen und diese entsprechend ihrem Alter, ihrem Zustand und ihrer Restnutzungsdauer abzuwerten (MietSlg
41.305; WoBI 1990, 101/61; MietSlg 47.294; 6 Ob 592/95).

Ausgangspunkt der Schatzung hat demnach idR der Ubliche Einzelhandelspreis inkl USt zu sein. Dem widerspricht die
von den Vorinstanzen gebilligte Vorgangsweise der SV Karl-Horst L***** ynd Erich T*****_Verkehrswerte "von Privat
zu Privat" (im Fall der Teppiche gleichgesetzt mit GroBhandelspreisen zuzlglich Einfuhrumsatzsteuer) kénnten nur
dann dem gemeinen Wert iSd § 306 ABGB entsprechen, wenn sich fur die zu schatzenden Gegensténde (ob alt oder
neu) unter Ausschlul? des Einzelhandels ein privater Markt gebildet hatte. Fir eine derartige Annahme fehlen
Beweisergebnisse. Die von den Antragsgegnern beantragte Erganzung der SV-Gutachten L***** ynd T***** wurde
daher zu Unrecht abgelehnt. Die von ihnen ermittelten Schatzwerte werden nach Maligabe der dargestellten
Bewertungsgrundsatze zu korrigieren oder zu belegen sein.Ausgangspunkt der Schatzung hat demnach idR der Ubliche
Einzelhandelspreis inkl USt zu sein. Dem widerspricht die von den Vorinstanzen gebilligte Vorgangsweise der SV Karl-
Horst L***** ynd Erich T***** Verkehrswerte "von Privat zu Privat" (im Fall der Teppiche gleichgesetzt mit
Grol3handelspreisen zuzlglich Einfuhrumsatzsteuer) kénnten nur dann dem gemeinen Wert iSd Paragraph 306, ABGB
entsprechen, wenn sich fir die zu schatzenden Gegenstande (ob alt oder neu) unter AusschluB des Einzelhandels ein
privater Markt gebildet hatte. Fir eine derartige Annahme fehlen Beweisergebnisse. Die von den Antragsgegnern
beantragte Erganzung der SV-Gutachten L***** ynd T***** wurde daher zu Unrecht abgelehnt. Die von ihnen
ermittelten Schatzwerte werden nach Malgabe der dargestellten Bewertungsgrundsatze zu korrigieren oder zu
belegen sein.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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