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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Schlosser als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Schiemer, Dr. Gerstenecker, Dr. Rohrer und Dr. Zechner als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Stephan D***** vertreten durch Dr. Daniel Charim,
Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Manfred B***** vertreten durch den einstweiligen Sachwalter
Dr. Hans Wagner, Rechtsanwalt in Wien, wegen S 58.472,15 sA und Raumung infolge Revisionsrekurses der klagenden
Partei gegen den Beschlul3 des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 17. Marz 1998,
GZ 40 R 30/98b-31, womit infolge Rekurses der beklagten Partei der Beschlul3 des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien
vom 2. Dezember 1997, GZ 42 C 101/95f-27, abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschlufd wird dahin abgeandert, dal3 die Entscheidung des Erstgerichts wiederhergestellt wird.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 4.871,04 (darin S 811,84 USt) bestimmten Kosten des
Revisionsrekursverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Der Beklagte ist aufgrund des Mietvertrags vom 7. 2. 1979 Mieter einer Wohnung in einem im Eigentum des Klagers
stehenden Haus. Fur den Zeitraum September 1994 bis Mai 1997 wurde ihm ein monatlicher Hauptmietzins von
S 604,68 zuzliglich Betriebskosten in jeweils unterschiedlicher Hohe zwischen S 884,-- und S 1.066,-- und Umsatzsteuer

vorgeschrieben.

Mit seiner am 8. 3. 1995 beim Erstgericht eingelangten Klage brachte der Kldger (unter BerUcksichtigung der in der
Tagsatzung vom 27. 5. 1997 vorgenommenen Ausdehnung) vor, der Beklagte habe in der Zeit von September 1994 bis
einschliel3lich Mai 1997 Mietzinse im Gesamtbetrag von S 58.472,15 nicht bezahlt. Daher werde die Aufhebung des
Bestandvertrags gemaR 8 1118 ABGB und ferner begehrt, dal der Beklagte zur Zahlung des Mietzinsriickstands sowie
zur Raumung der in Bestand gegebenen Wohnung verurteilt werde.Mit seiner am 8. 3. 1995 beim Erstgericht
eingelangten Klage brachte der Klager (unter Berucksichtigung der in der Tagsatzung vom 27. 5. 1997 vorgenommenen
Ausdehnung) vor, der Beklagte habe in der Zeit von September 1994 bis einschlieBlich Mai 1997 Mietzinse im
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Gesamtbetrag von S 58.472,15 nicht bezahlt. Daher werde die Aufhebung des Bestandvertrags gemal3 Paragraph
1118, ABGB und ferner begehrt, da3 der Beklagte zur Zahlung des Mietzinsriickstands sowie zur Raumung der in
Bestand gegebenen Wohnung verurteilt werde.

Der durch einen im Laufe des Verfahrens bestellten einstweiligen Sachwalter vertretene Beklagte bestritt dieses
Vorbringen und brachte zuletzt in der Verhandlung vom 17. 6. 1997 (ON 26) vor, er habe beim Magistratischen
Bezirksamt fiir den 3. Bezirk Antrage auf Uberpriifung des Hauptmietzinses und der Betriebskosten fiir den Zeitraum
ab 1. 1. 1994 eingebracht. Wegen der Prajudizialitdt der daruber ergehenden Entscheidung beantrage er die
Unterbrechung des Verfahrens.

Das Erstgericht wies diesen Antrag ab. GemaR§ 41 MRG sei das Verfahren Uber einen Rechtsstreit nur dann fur die
Dauer eines Verfahrens gemal3 8 37 MRG zu unterbrechen, wenn die Entscheidung prajudiziell und der Antrag nicht
von vornherein aussichtslos sei. Der Beklagte habe in seinem Antrag an die Schlichtungsstelle die fur die Beurteilung
der zul3ssigen Mietzinshdhe erforderlichen Angaben nur unzureichend konkretisiert, sodal? schon deshalb
anzunehmen sei, dal3 eine materiellrechtliche Prifung des dem Beklagten vorgeschriebenen Mietzinses nicht moglich
sei. Uberdies miisse gemaR § 16 Abs 8 Satz 2 MRG idF des 3. WAG die Unwirksamkeit von Mietzinsvereinbarungen
binnen drei Jahren gerichtlich geltend gemacht werden. Der erst nach dem 1. 3. 1997 bei der Schlichtungsstelle
eingebrachte Antrag erweise sich als verspatet, weil die Praklusivfrist auch auf "Altvertrége" anzuwenden sei.Das
Erstgericht wies diesen Antrag ab. GemaR Paragraph 41, MRG sei das Verfahren Uber einen Rechtsstreit nur dann fir
die Dauer eines Verfahrens gemaR Paragraph 37, MRG zu unterbrechen, wenn die Entscheidung prajudiziell und der
Antrag nicht von vornherein aussichtslos sei. Der Beklagte habe in seinem Antrag an die Schlichtungsstelle die fir die
Beurteilung der zuldssigen Mietzinshéhe erforderlichen Angaben nur unzureichend konkretisiert, sodaR schon deshalb
anzunehmen sei, dal3 eine materiellrechtliche Prifung des dem Beklagten vorgeschriebenen Mietzinses nicht moglich
sei. Uberdies miisse gemaR Paragraph 16, Absatz 8, Satz 2 MRG in der Fassung des 3. WAG die Unwirksamkeit von
Mietzinsvereinbarungen binnen drei Jahren gerichtlich geltend gemacht werden. Der erst nach dem 1. 3. 1997 bei der
Schlichtungsstelle eingebrachte Antrag erweise sich als verspatet, weil die Praklusivfrist auch auf "Altvertrage"
anzuwenden sei.

Das Rekursgericht anderte diese Entscheidung dahin ab, dal3 es das streitige Verfahren bis zur Beendigung des beim
Bezirksgericht Innere Stadt Wien anhangigen aulerstreitigen Verfahrens unterbrach und aussprach, die Fortsetzung
werde nur Uber Parteienantrag erfolgen. Das Rekursgericht erklarte den ordentlichen Revisionsrekurs fiir zuldssig.
Entgegen der Meinung des Erstgerichtes lasse sich aus dem an die Schlichtungsstelle gestellten Antrag des Beklagten
noch durchaus erkennen, was er anstrebe. Da das MRG im Zweifel auf Raummieten voll anwendbar sei, stelle es eine
bloRe Rechtsfrage dar, anhand der mit den Parteien zu erdrternden Tatsachengrundlagen die Zuldssigkeit des
Mietzinses zu beurteilen. Es sei auch nicht zutreffend, dafl § 16 Abs 8 MRG nF auf "Altmietzinsvereinbarungen"
anwendbar sei. Mangels ausdricklicher Regelung misse davon ausgegangen werden, dal} die dort normierte
Anfechtungsfrist fiir die vor dem Inkrafttreten des 3. WAG abgeschlossenen Pauschalmietzinsvereinbarungen
unanwendbar sei. Der MietzinsUberprifungsantrag erweise sich daher als prajudiziell.Das Rekursgericht anderte diese
Entscheidung dahin ab, dal3 es das streitige Verfahren bis zur Beendigung des beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien
anhangigen aullerstreitigen Verfahrens unterbrach und aussprach, die Fortsetzung werde nur Uber Parteienantrag
erfolgen. Das Rekursgericht erklarte den ordentlichen Revisionsrekurs fur zuldssig. Entgegen der Meinung des
Erstgerichtes lasse sich aus dem an die Schlichtungsstelle gestellten Antrag des Beklagten noch durchaus erkennen,
was er anstrebe. Da das MRG im Zweifel auf Raummieten voll anwendbar sei, stelle es eine bloRe Rechtsfrage dar,
anhand der mit den Parteien zu erdrternden Tatsachengrundlagen die Zulassigkeit des Mietzinses zu beurteilen. Es sei
auch nicht zutreffend, dal3 Paragraph 16, Absatz 8, MRG nF auf "Altmietzinsvereinbarungen" anwendbar sei. Mangels
ausdrucklicher Regelung musse davon ausgegangen werden, dal3 die dort normierte Anfechtungsfrist fur die vor dem
Inkrafttreten des 3. WAG abgeschlossenen Pauschalmietzinsvereinbarungen unanwendbar sei. Der
Mietzinstberprifungsantrag erweise sich daher als prajudiziell.

Rechtliche Beurteilung

Der dagegen erhobene Revisionsrekurs des Klagers ist zuldssig @ 41 MRG; EvBl 1996/12 ua); es kommt ihm auch
Berechtigung zu.Der dagegen erhobene Revisionsrekurs des Klagers ist zulassig (Paragraph 41, MRG; EvBI 1996/12 ua);
es kommt ihm auch Berechtigung zu.
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Gemal? § 41 MRG ist das Verfahren Uber einen Rechtsstreit von Amts wegen zu unterbrechen, wenn die Entscheidung
von einer Vorfrage abhangt, Gber die ein Verfahren nach 8 37 MRG beim Gericht oder der Gemeinde bereits anhangig
ist. Zu den im 8 37 MRG aufgezahlten AuRBerstreitverfahren zahlen unter anderem jene Uber die Angemessenheit des
vereinbarten oder begehrten Hauptmietzinses (Abs 1 Z 8), sowie Uber die Betriebskosten (Abs 1 Z 12). Gemal3 § 16
Abs 8 erster Satz MRG sind Mietzinsvereinbarungen insoweit unwirksam, als der vereinbarte Hauptmietzins den nach
Abs 1 bis 7a zulassigen Hochstbetrag Gberschreitet. Gemal3 Satz 2 dieser Gesetzesstelle ist die Unwirksamkeit binnen
drei Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde, 8 39 MRG) geltend zu machen.GemaR Paragraph 41, MRG ist das Verfahren
Uber einen Rechtsstreit von Amts wegen zu unterbrechen, wenn die Entscheidung von einer Vorfrage abhangt, Gber
die ein Verfahren nach Paragraph 37, MRG beim Gericht oder der Gemeinde bereits anhangig ist. Zu den im Paragraph
37, MRG aufgezahlten AulRerstreitverfahren zahlen unter anderem jene Uber die Angemessenheit des vereinbarten
oder begehrten Hauptmietzinses (Absatz eins, Ziffer 8,), sowie Uber die Betriebskosten (Absatz eins, Ziffer 12,). Gemal}
Paragraph 16, Absatz 8, erster Satz MRG sind Mietzinsvereinbarungen insoweit unwirksam, als der vereinbarte
Hauptmietzins den nach Absatz eins, bis 7a zuldssigen Hochstbetrag Uberschreitet. Gemald Satz 2 dieser Gesetzesstelle
ist die Unwirksamkeit binnen drei Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde, Paragraph 39, MRG) geltend zu machen.

Der Oberste Gerichtshof hat bereits in zahlreichen Entscheidungen (WoBI 1998, 172;5 Ob 137/98b; 5 Ob 134/98m;
5 Ob 165/98w; 5 Ob 147/98y; 5 Ob 209/98s; 5 Ob 178/98g; 5 Ob 194/98k; 5 Ob 173/98x) klargestellt, daR
§ 16 Abs 8 Satz 2 MRG idF des 3. WAG auch auf vor dem 1. 3. 1994 zustandegekommene Mietzinsvereinbarungen
anzuwenden ist. Die Praklusivfrist beginne diesfalls am 1. 3. 1994 und ende mit Ablauf des 1. 3. 1997 (5 Ob 147/98y).
Dieser Judikaturlinie und der dort wiedergegebenen ausfuhrlichen Begrindung tritt auch der erkennende Senat
bei.Der Oberste Gerichtshof hat bereits in zahlreichen Entscheidungen (WoBI 1998, 172;5 Ob 137/98b; 5 Ob 134/98m;
5 Ob 165/98w; 5 Ob 147/98y; 5 Ob 209/98s; 5 Ob 178/98g; 5 Ob 194/98k; 5 Ob 173/98x) klargestellt, dald Paragraph
16, Absatz 8, Satz 2 MRG in der Fassung des 3. WAG auch auf vor dem 1. 3. 1994 zustandegekommene
Mietzinsvereinbarungen anzuwenden ist. Die Praklusivfrist beginne diesfalls am 1. 3. 1994 und ende mit Ablauf des
1.3.1997 (5 Ob 147/98y). Dieser Judikaturlinie und der dort wiedergegebenen ausfiihrlichen Begriindung tritt auch der
erkennende Senat bei.

Der Beklagte hat am 16. 6. 1997, somit nach Ablauf der dreijahrigen Frist des § 16 Abs 8 Satz 2 MRG, an die
Schlichtungsstelle fir den 3. Bezirk unter Angabe der jeweils von ihm fiir den Bestandgegenstand geleisteten
Gesamtbetrage den Antrag gestellt, "die Schlichtungsstelle wolle den Sachverhalt Gberprifen und entscheiden, um
welchen Betrag der Antragsgegner durch obige Vorschreibung das gesetzlich zuldssige Zinsausmal Uberschritten
habe", weiters dem Antragsgegner auftragen, samtliche Unterlagen vorzulegen, und schlieBlich diesem gemaR § 37
Abs 4 MRG die Riickzahlung des festgestellten Uberschreitungsbetrags auferlegen. GemaR § 15 Abs 1 MRG besteht der
vom Mieter fiir die Uberlassung eines Mietgegenstands in Hauptmiete zu entrichtende Mietzins unter anderem aus
dem Hauptmietzins (Z 1) und dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an den Betriebskosten sowie den von
der Liegenschaft zu entrichtenden laufenden 6ffentlichen Abgaben (Z 2). Dem Erstgericht ist darin beizupflichten, daf3
dem vom Beklagten an die Schlichtungsstelle gestellten Antrag nicht mit Sicherheit entnommen werden kann, ob er
nun den Hauptmietzins, die Betriebskosten oder alle beide Komponenten des Mietzinses als Uberhoht erachtet. Die
Praklusivfrist des § 16 Abs 8 Satz 2 MRG bezieht sich nach dem klaren Gesetzeswortlaut nur auf die Geltendmachung
der Unwirksamkeit des vereinbarten Hauptmietzinses. Nur insoweit kann schon jetzt dem vom Beklagten gemaR § 37
MRG gestellten Antrag wegen offenkundiger Aussichtslosigkeit die im§ 41 MRG normierte Unterbrechungswirkung
abgesprochen werden (ImmZ 1997, 350). Der an die Schlichtungsstelle gerichtete Antrag ist allerdings insoweit nicht
prakludiert, als mit ihm (auch) die Uberpriifung der Héhe der vorgeschriebenen Betriebskosten begehrt wird. Er kann
auch sonst, etwa unter dem Gesichtspunkt der Verjahrungsbestimmung des § 27 Abs 3 MRG, nicht als von vornherein
offensichtlich aussichtslos beurteilt werden. Dennoch ist die Unterbrechung des gesamten Rechtsstreits im Hinblick
auf diesen Teil des bei der Schichtungsstelle gestellten Antrags nicht notwendig und sachlich auch nicht gerechtfertigt:
Es kann namlich schon jetzt dariiber abgesprochen werden, dalR der Beklagte jedenfalls einen Teil der eingeklagten
Mietzinsforderung schuldet, und hiertiber mit Teilurteil erkannt werden. Sofern insoweit ein grobes Verschulden des
beklagten Mieters anzunehmen sein sollte, kann auch schon dem Raumungsbegehren stattgegeben werden (immolex
1998, 173 mit zustimmender Glosse von Pfiel). Nur wenn es etwa fur die Beurteilung des Verschuldens gerade auf die
der Uberprifung im AuRerstreitverfahren unterzogenen Teile des Mietzinses ankdme, mlRte es zu einer
Verfahrensunterbrechung kommen, wozu es allerdings konkreten Vorbringens des Beklagten bedurfte. Eine derartige
Fallkonstellation ist derzeit aus der Aktenlage nicht ersichtlich.Der Beklagte hat am 16. 6. 1997, somit nach Ablauf der
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dreijahrigen Frist des Paragraph 16, Absatz 8, Satz 2 MRG, an die Schlichtungsstelle fur den 3. Bezirk unter Angabe der
jeweils von ihm fir den Bestandgegenstand geleisteten Gesamtbetrage den Antrag gestellt, "die Schlichtungsstelle
wolle den Sachverhalt Gberprifen und entscheiden, um welchen Betrag der Antragsgegner durch obige Vorschreibung
das gesetzlich zuldssige Zinsausmal Uberschritten habe", weiters dem Antragsgegner auftragen, samtliche Unterlagen
vorzulegen, und schlieBlich diesem gemall Paragraph 37, Absatz 4, MRG die Rlckzahlung des festgestellten
Uberschreitungsbetrags auferlegen. GemaR Paragraph 15, Absatz eins, MRG besteht der vom Mieter fir die
Uberlassung eines Mietgegenstands in Hauptmiete zu entrichtende Mietzins unter anderem aus dem Hauptmietzins
(Ziffer eins,) und dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an den Betriebskosten sowie den von der
Liegenschaft zu entrichtenden laufenden 6ffentlichen Abgaben (Ziffer 2,). Dem Erstgericht ist darin beizupflichten, daf3
dem vom Beklagten an die Schlichtungsstelle gestellten Antrag nicht mit Sicherheit entnommen werden kann, ob er
nun den Hauptmietzins, die Betriebskosten oder alle beide Komponenten des Mietzinses als Uberhoht erachtet. Die
Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, Satz 2 MRG bezieht sich nach dem klaren Gesetzeswortlaut nur auf die
Geltendmachung der Unwirksamkeit des vereinbarten Hauptmietzinses. Nur insoweit kann schon jetzt dem vom
Beklagten gemal3 Paragraph 37, MRG gestellten Antrag wegen offenkundiger Aussichtslosigkeit die im Paragraph 41,
MRG normierte Unterbrechungswirkung abgesprochen werden (Immz 1997, 350). Der an die Schlichtungsstelle
gerichtete Antrag ist allerdings insoweit nicht prakludiert, als mit ihm (auch) die Uberprifung der Hohe der
vorgeschriebenen Betriebskosten begehrt wird. Er kann auch sonst, etwa unter dem Gesichtspunkt der
Verjahrungsbestimmung des Paragraph 27, Absatz 3, MRG, nicht als von vornherein offensichtlich aussichtslos
beurteilt werden. Dennoch ist die Unterbrechung des gesamten Rechtsstreits im Hinblick auf diesen Teil des bei der
Schichtungsstelle gestellten Antrags nicht notwendig und sachlich auch nicht gerechtfertigt: Es kann namlich schon
jetzt dariiber abgesprochen werden, daR der Beklagte jedenfalls einen Teil der eingeklagten Mietzinsforderung
schuldet, und hieruber mit Teilurteil erkannt werden. Sofern insoweit ein grobes Verschulden des beklagten Mieters
anzunehmen sein sollte, kann auch schon dem Raumungsbegehren stattgegeben werden (immolex 1998, 173 mit
zustimmender Glosse von Pfiel). Nur wenn es etwa fir die Beurteilung des Verschuldens gerade auf die der
Uberpriufung im AuBerstreitverfahren unterzogenen Teile des Mietzinses ankdme, miiRte es zu einer
Verfahrensunterbrechung kommen, wozu es allerdings konkreten Vorbringens des Beklagten bedurfte. Eine derartige
Fallkonstellation ist derzeit aus der Aktenlage nicht ersichtlich.

Es ist daher dem Revisionsrekurs Folge zu geben und der erstinstanzliche BeschluR wiederherzustellen.

Der Ausspruch Uber die Kosten des Revisionsrekursverfahrens griindet sich auf § 41 und§ 50 Abs 1 ZPO. Da der Klager
im Zwischenstreit Uber die Unterbrechung obsiegt hat, waren ihm die richtig verzeichneten Kosten schon jetzt
zuzusprechen.Der Ausspruch Uber die Kosten des Revisionsrekursverfahrens griindet sich auf Paragraph 41 und
Paragraph 50, Absatz eins, ZPO. Da der Klager im Zwischenstreit Uber die Unterbrechung obsiegt hat, waren ihm die
richtig verzeichneten Kosten schon jetzt zuzusprechen.
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