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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.11.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin M*****GmbH, *****
vertreten durch DDr. Georg M. Krainer, Rechtsanwalt in Klagenfurt, wider den Antragsgegner Valentin M#***%*
vertreten durch Dr. Rudolf Denzel und Dr. Peter Patterer, Rechtsanwalte in Villach, wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschluf? des Landesgerichtes Klagenfurt als Rekursgericht vom
14. Mai 1998, GZ 2 R 172/98s-14, womit der BeschluR des Bezirksgerichtes Villach vom 23. Februar 1998, GZ 6 Msch
25/97b-9, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr.
Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der
Mietrechtssache der Antragstellerin M*****GmbH, ***** vertreten durch DDr. Georg M. Krainer, Rechtsanwalt in
Klagenfurt, wider den Antragsgegner Valentin M***** vertreten durch Dr. Rudolf Denzel und Dr. Peter Patterer,
Rechtsanwalte in Villach, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin
gegen den Sachbeschlul? des Landesgerichtes Klagenfurt als Rekursgericht vom 14. Mai 1998, GZ 2 R 172/98s-14,
womit der Beschlul? des Bezirksgerichtes Villach vom 23. Februar 1998, GZ 6 Msch 25/97b-9, bestatigt wurde,

folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird zur Erganzung des Verfahrens und

neuerlichen Entscheidung an das Gericht erster Instanz zurlickverwiesen.
Text
Begrindung:

Der Antragsgegner ist Eigentimer des Hauses B*****stra3e ****%* jn **%** \yx**** Das im Erdgeschold dieses Hauses
gelegene 170 m**2 groRe Geschaftslokal wurde mit Mietvertrag vom 1. 8. 1991 an Mario N***** yermietet, wobei ein
Hauptmietzins von monatlich S 42.000 zuziglich Umsatzsteuer und Betriebskosten vereinbart wurde. Am 1. 10. 1991
gingen die Mietrechte infolge einer UnternehmensverauRerung auf Sabine N***** ynd ab 31. 3. 1997 ebenfalls infolge

einer Unternehmensverauerung schlieBlich auf die Antragstellerin Uber.

Am 24. 7. 1997 leitete die Antragstellerin ein auf§ 37 Abs 1 Z 8 MRG gestUtztes MietzinsUberprifungsbegehren gegen
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den Antragsgegner ein. Der ihr vorgeschriebene Hauptmietzins von S 46.053,34 Ubersteige sowohl hinsichtlich des
vereinbarten Betrages von S 42.000 als auch durch die infolge Wertsicherung eingetretene Steigerung das gesetzlich
zul3ssige ZinsausmaR des § 16 Abs 1 MRG. Die Antragstellerin begehrte, die Uberschreitungsbetrage festzustellen und
den Antragsgegner zur Rickzahlung zuviel bezahlter Betrage zu verpflichten.Am 24. 7. 1997 leitete die Antragstellerin
ein auf Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG gestutztes Mietzinsliberprifungsbegehren gegen den Antragsgegner
ein. Der ihr vorgeschriebene Hauptmietzins von S 46.053,34 Ubersteige sowohl hinsichtlich des vereinbarten Betrages
von S 42.000 als auch durch die infolge Wertsicherung eingetretene Steigerung das gesetzlich zuldssige ZinsausmafR
des Paragraph 16, Absatz eins, MRG. Die Antragstellerin begehrte, die Uberschreitungsbetrige festzustellen und den
Antragsgegner zur Riickzahlung zuviel bezahlter Betrage zu verpflichten.

Der Antragsgegner brachte dagegen vor, dal der vereinbarte und derzeit begehrte Hauptmietzins S 46.053,34
ortsliblich und angemessen sei. Dartiber hinaus sei der Antragstellerin anzulasten, daR sie die ihr gemall § 16 Abs 1
MRG obliegende Rige der Unangemessenheit des Hauptmietzinses unterlassen habe. Auch sei die Frist des§ 37 Abs 1
Z 8 MRG, die auch auf Altvertrage anzuwenden sei, durch den am 24. 7. 1997 eingebrachten Antrag nicht gewahrt
worden, sodaR hinsichtlich des Begehrens der Antragstellerin auch Verjahrung eingewendet werde.Der Antragsgegner
brachte dagegen vor, dal3 der vereinbarte und derzeit begehrte Hauptmietzins S 46.053,34 ortsiblich und angemessen
sei. DarUber hinaus sei der Antragstellerin anzulasten, dal3 sie die ihr gemal Paragraph 16, Absatz eins, MRG
obliegende Rige der Unangemessenheit des Hauptmietzinses unterlassen habe. Auch sei die Frist des Paragraph 37,
Absatz eins, Ziffer 8, MRG, die auch auf Altvertrdge anzuwenden sei, durch den am 24. 7. 1997 eingebrachten Antrag
nicht gewahrt worden, sodaf3 hinsichtlich des Begehrens der Antragstellerin auch Verjahrung eingewendet werde.

Der Antragsgegner brachte noch vor, er habe einer voribergehenden Mietzinsreduktion auf S 25.000 pro Monat fur
den Zeitraum Dezember 1996 bis Februar 1997 gegenuber der Rechtsvorgangerin des Antragstellers zugestimmt.

Die Antragstellerin brachte dazu vor, es habe sich um eine Vereinbarung gehandelt, worin dem Mieter eine
Mietzinsreduktion fir den Zeitraum Dezember 1996 bis einschlief3lich Juli 1997 zugestanden worden sei, wobei die
Parteien weiters vereinbart hatten, daR in dieser Zeit eine auRergerichtliche Ermittlung des angemessenen Mietzinses
durch Fachleute aus der Immobilienbranche vorgenommen werden solle.

Die Antragstellerin bestritt, eine Rugepflicht verletzt zu haben sowie den Einwand der Verfristung des Antrags.

Das Erstgericht wies den MietzinsUberschreitungsantrag infolge Verfristung nach§ 16 Abs 8 MRG ab. Es schlof3 sich der
Rechtsansicht an, dal3 diese Bestimmung auch auf Altvertrage dergestalt anzuwenden sei, dal3 die Unwirksamkeit von
vor Inkrafttreten des 3. WAG geschlossenen Mietzinsvereinbarungen innerhalb von drei bzw dreieinhalb Jahren ab
Inkrafttreten des 3. WAG geltend gemacht werden miisse, bei Versdumung dieser Frist ein Begehren prakludiert sei.
Die Verletzung der durch§ 16 Abs 1 Z 1 MRG normierten Riigepflicht des Unternehmers bei Ubergabe des
Mietobjektes wadre der Antragstellerin allerdings nicht vorzuwerfen, weil eine rlckwirkende Anwendung dieser
Bestimmung nicht in Betracht komme.Das Erstgericht wies den Mietzinslberschreitungsantrag infolge Verfristung
nach Paragraph 16, Absatz 8, MRG ab. Es schlof3 sich der Rechtsansicht an, dal3 diese Bestimmung auch auf Altvertrage
dergestalt anzuwenden sei, daR die Unwirksamkeit von vor Inkrafttreten des 3. WAG geschlossenen
Mietzinsvereinbarungen innerhalb von drei bzw dreieinhalb Jahren ab Inkrafttreten des 3. WAG geltend gemacht
werden musse, bei Versdumung dieser Frist ein Begehren prakludiert sei. Die Verletzung der durch Paragraph 16,
Absatz eins, Ziffer eins, MRG normierten Riigepflicht des Unternehmers bei Ubergabe des Mietobjektes wére der
Antragstellerin allerdings nicht vorzuwerfen, weil eine rickwirkende Anwendung dieser Bestimmung nicht in Betracht
komme.

Uber Rekurs der Antragstellerin bestatigte das Rekursgericht den erstgerichtlichen SachbeschluR und schloR sich der
Rechtsansicht des Erstgerichtes hinsichtlich der Anwendbarkeit der Bestimmung des§ 16 Abs 8 MRG auch fir
Altvertrage an. Die Einwande der Rekurswerberin, das Erstgericht hatte zumindest die Wertsicherungserhéhung auf
ihre Zul3ssigkeit prifen miissen, verwarf das Rekursgericht. Eine selbstandige Uberpriifung einer durch Wertsicherung
entstandenen Erhéhung des Hauptmietzinses sei nicht denkbar. Auch sei ein solches Begehren von der Praklusivfrist
des 8 16 Abs 8 MRG umfal3t. Das Rekursgericht verneinte auch, dalR es zu einer Hemmung oder Unterbrechung der
Praklusivfrist des § 16 Abs 8 MRG durch die von der Antragstellerin behauptete Vereinbarung gekommen sei, weil
lediglich feststehe, daRR die Antragstellerin dem Antragsgegner habe mitteilen lassen, sie werde ab 1. 4. 1997 den
derzeit gultigen Mietzins von S 25.000 bezahlen. Die Vereinbarung einer Mietzinsreduktion sei vom Erstgericht nicht
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festgestellt worden. Dabei Gbersah das Rekursgericht, dal3 die unterlassene Auseinandersetzung mit dem von der
Antragstellerin vorgetragenen Sachverhalt als sekundarer Verfahrensmangel gertigt worden war, weil sich daraus eine
Unterbrechung bzw Hemmung des Ablaufs der Préklusivfrist des§ 16 Abs 8 MRG ergeben hitte.Uber Rekurs der
Antragstellerin bestatigte das Rekursgericht den erstgerichtlichen Sachbeschlul3 und schlof3 sich der Rechtsansicht des
Erstgerichtes hinsichtlich der Anwendbarkeit der Bestimmung des Paragraph 16, Absatz 8, MRG auch fir Altvertrage
an. Die Einwande der Rekurswerberin, das Erstgericht hatte zumindest die Wertsicherungserhdhung auf ihre
Zulissigkeit prifen missen, verwarf das Rekursgericht. Eine selbstindige Uberprifung einer durch Wertsicherung
entstandenen Erhéhung des Hauptmietzinses sei nicht denkbar. Auch sei ein solches Begehren von der Praklusivfrist
des Paragraph 16, Absatz 8, MRG umfalst. Das Rekursgericht verneinte auch, dal es zu einer Hemmung oder
Unterbrechung der Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG durch die von der Antragstellerin behauptete
Vereinbarung gekommen sei, weil lediglich feststehe, daR die Antragstellerin dem Antragsgegner habe mitteilen
lassen, sie werde ab 1. 4. 1997 den derzeit gultigen Mietzins von S 25.000 bezahlen. Die Vereinbarung einer
Mietzinsreduktion sei vom Erstgericht nicht festgestellt worden. Dabei Ubersah das Rekursgericht, daR die
unterlassene Auseinandersetzung mit dem von der Antragstellerin vorgetragenen Sachverhalt als sekundarer
Verfahrensmangel gerlgt worden war, weil sich daraus eine Unterbrechung bzw Hemmung des Ablaufs der
Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG ergeben hétte.

Das Rekursgericht sprach aus, dal der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteige und erklarte den
Revisionsrekurs fir zuldssig, weil zur Anwendbarkeit des& 16 Abs 8 MRG auf Altvertrdge bisher keine
hochstgerichtliche Judikatur vorliege.Das Rekursgericht sprach aus, dal der Wert des Entscheidungsgegenstandes S
130.000 Ubersteige und erkldrte den Revisionsrekurs fur zuldssig, weil zur Anwendbarkeit des Paragraph 16, Absatz 8,
MRG auf Altvertrage bisher keine hochstgerichtliche Judikatur vorliege.

Gegen diesen Sachbeschlul richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin.

Der Antragsgegner hat sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig und im Sinne seines Aufhebungsantrags auch berechtigt.

Zur Frage, ob die mit dem 3. WAG am 1. 3. 1994 in Kraft getretene Bestimmung des§ 16 Abs 8 MRG, wonach die
Unwirksamkeit von Mietzinsvereinbarungen binnen (grundsatzlich) drei Jahren gerichtlich bzw bei der
Schlichtungsstelle geltend zu machen ist, auf fir solche Vereinbarungen gilt, die vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossen
wurden, liegt mittlerweile eine dem Standpunkt des Antragsgegners Recht gebende Judikatur vor. Demnach ist die
fragliche Praklusivfrist auf derartige "Altmietvertrage" mit der MaRBgabe anzuwenden, dal3 sie am 1. 3. 1994 zu laufen
begonnen hat (5 Ob 94/98d = WoBI 1998, 172/115 mit zust Anm von Hausmann; s auch5 Ob 137/98b; 5 Ob 134/98m; 5
Ob 147/98 ;5 Ob 165/98w; 5 Ob 173/98x ua).Zur Frage, ob die mit dem 3. WAG am 1. 3. 1994 in Kraft getretene
Bestimmung des Paragraph 16, Absatz 8, MRG, wonach die Unwirksamkeit von Mietzinsvereinbarungen binnen
(grundsatzlich) drei Jahren gerichtlich bzw bei der Schlichtungsstelle geltend zu machen ist, auf fur solche
Vereinbarungen gilt, die vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossen wurden, liegt mittlerweile eine dem Standpunkt des
Antragsgegners Recht gebende Judikatur vor. Demnach ist die fragliche Praklusivfrist auf derartige "Altmietvertrage"
mit der MaRgabe anzuwenden, daR sie am 1. 3. 1994 zu laufen begonnen hat (5 Ob 94/98d = WoBI 1998, 172/115 mit
zust Anmerkung von Hausmann; s auch 5 Ob 137/98b; 5 Ob 134/98m; 5 Ob 147/98 ;5 Ob 165/98w; 5 Ob 173/98x ua).

Weil die Antragstellerin nach Inkrafttreten des 3. WAG durch UnternehmensverduRerung gemaR§ 12a Abs 1 MRG in
die Rechtsposition der Vormieterin eingetreten ist, diese wiederum auf dieselbe Art in die Rechtsposition ihres
Vormieters eingetreten war, handelt es sich hier um einen sogenannten "Altvertrag". Die in § 16 Abs 8 MRG normierte
Praklusion der Geltendmachung der Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung ist daher grundsatzlich auch hier
anzuwenden, weshalb der am 24. 7. 1997 gestellte Antrag an sich verfristet ware.Weil die Antragstellerin nach
Inkrafttreten des 3. WAG durch UnternehmensverduRerung gemaR Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG in die
Rechtsposition der Vormieterin eingetreten ist, diese wiederum auf dieselbe Art in die Rechtsposition ihres Vormieters
eingetreten war, handelt es sich hier um einen sogenannten "Altvertrag". Die in Paragraph 16, Absatz 8, MRG
normierte Praklusion der Geltendmachung der Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung ist daher grundsatzlich auch
hier anzuwenden, weshalb der am 24. 7. 1997 gestellte Antrag an sich verfristet ware.

Dem stehen jedoch zwei von den Vorinstanzen nicht ausreichend beachtete Umsténde entgegen.
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Zum einen beruft sich die Revisionsrekurswerberin mit Recht darauf, daf sie bereits im erstinstanzlichen Verfahren die
Uberschreitung der Angemessenheit auch auf Erhéhungen infolge Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung
gestutzt hat und sie die Unterlassung der Auseinandersetzung mit dieser Frage bereits im Rekursverfahren als
sekundare Mangelhaftigkeit gertigt hat. Nach der klaren Anordnung des § 16 Abs 9 MRG ist dann, wenn sich durch die
Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ein hoherer Hauptmietzins ergibt, als nach 8 16 Abs 1 bis 7 MRG zu
diesem Zeitpunkt zulassig ist, der Ubersteigende Teil unwirksam. Entgegen der Ansicht des Rekursgerichtes besteht
also die Moglichkeit, diesen Umstand selbstandig geltend zu machen, selbst wenn der vereinbarte Hauptmietzins
(ohne Wertsicherung) nicht (mehr) Gberprifbar ware. Die Dreijahresfrist des § 16 Abs 8 MRG ist, wenn man ihre
Anwendbarkeit auch fir den Fall des§ 16 Abs 9 MRG bejahen wirde, jedenfalls nicht ab Mietvertragsabschlul3,
sondern héchstens ab Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung zu berechnen. Sonst ware ja jede Erhéhung
infolge einer Wertsicherungsvereinbarung nach Ablauf von drei Jahren ab Mietvertragsabschlul? untberprifbar.
Gerade das kann der Bestimmung des 8 16 Abs 9 MRG aber nicht entnommen werdenZum einen beruft sich die
Revisionsrekurswerberin mit Recht darauf, dal} sie bereits im erstinstanzlichen Verfahren die Uberschreitung der
Angemessenheit auch auf Erhéhungen infolge Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung gestutzt hat und sie die
Unterlassung der Auseinandersetzung mit dieser Frage bereits im Rekursverfahren als sekundare Mangelhaftigkeit
gerugt hat. Nach der klaren Anordnung des Paragraph 16, Absatz 9, MRG ist dann, wenn sich durch die Anwendung
einer Wertsicherungsvereinbarung ein héherer Hauptmietzins ergibt, als nach Paragraph 16, Absatz eins bis 7 MRG zu
diesem Zeitpunkt zuldssig ist, der Gbersteigende Teil unwirksam. Entgegen der Ansicht des Rekursgerichtes besteht
also die Moglichkeit, diesen Umstand selbstandig geltend zu machen, selbst wenn der vereinbarte Hauptmietzins
(ohne Wertsicherung) nicht (mehr) Uberprifbar ware. Die Dreijahresfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG ist, wenn
man ihre Anwendbarkeit auch fir den Fall des Paragraph 16, Absatz 9, MRG bejahen wirde, jedenfalls nicht ab
Mietvertragsabschlul3, sondern hdchstens ab Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung zu berechnen. Sonst wére
ja jede Erhohung infolge einer Wertsicherungsvereinbarung nach Ablauf von drei Jahren ab Mietvertragsabschlull
unlberprufbar. Gerade das kann der Bestimmung des Paragraph 16, Absatz 9, MRG aber nicht entnommen werden.

Es bedarf daher jedenfalls einer Auseinandersetzung mit dem Begehren der Antragstellerin in Ansehung des durch
Wertsicherung wahrend der letzten drei Jahre eingetretenen Steigerungsbetrags.

Das Erstgericht wird daher mit den Parteien im fortgesetzten Verfahren zu erértern haben, wann und in welcher Héhe
der Antragstellerin bzw ihrer Rechtsvorgangerin Wertsicherungsbetrage vorgeschrieben wurden und sodann zu prifen
haben, ob durch diese Steigerungsbetrage das gesetzlich zuldssige Zinsausmal Uberschritten wurde.

Neuere Lehre und Rechtsprechung vertreten unter Bedachtnahme auf den Zweck von Praklusivfristen weitgehend die
analoge Anwendung der Regeln Uber die Hemmung und Unterbrechung der Verjahrung auf Praklusivfristen (vgl
Koziol/Welser10 | 190; Schubert in Rummel Rz 5 zu § 1452; SZ 58/58). Zuletzt wurde in SZ 63/71 generell
ausgesprochen, daR alle Fallfristen der analogen Anwendung der 88 1494 bis 1497 ABGB unterliegen (vgl auch die
Darstellung Mader in Schwimann Rz 10 =zu8& 1451 ABGB). Nach herrschender Ansicht bewirken
Vergleichsverhandlungen eine Ablaufhemmung der Verjahrung, was auch auf Praklusivfristen anwendet wird (vgl ZVR
1979/44; Ind 1983/1382; SZ 58/58; WBI 1987, 130). So wurde die Zusage, dal3 die Ergebnisse eines einzuholenden
Gutachtens als Grundlage fiur die auliergerichtliche Bereinigung eines Anspruchs (dort nach § 1111 ABGB) dienen
sollen, als Vergleichsverhandlungen, die die Ablaufhemmung der Frist bewirkten, angesehen. Nach der Weigerung
einer Partei, sich auRBergerichtlich zu einigen, mu3 aber die Klage unverziiglich eingebracht werden (vgl SZ 58/58). Diese
Grundsatze kénnen in der Folge auch auf die in § 16 Abs 8 MRG normierte Praklusivfrist zur Geltendmachung der
Unwirksamkeit einer Mietzinsvereinbarung herangezogen werden.Neuere Lehre und Rechtsprechung vertreten unter
Bedachtnahme auf den Zweck von Praklusivfristen weitgehend die analoge Anwendung der Regeln tber die Hemmung
und Unterbrechung der Verjahrung auf Praklusivfristen vergleiche Koziol/Welser10 rémisch eins 190; Schubert in
Rummel Rz 5 zu Paragraph 1452 ;, SZ 58/58). Zuletzt wurde in SZ 63/71 generell ausgesprochen, daf? alle Fallfristen der
analogen Anwendung der Paragraphen 1494 bis 1497 ABGB unterliegen vergleiche auch die Darstellung Mader in
Schwimann Rz 10 zu Paragraph 1451, ABGB). Nach herrschender Ansicht bewirken Vergleichsverhandlungen eine
Ablaufhemmung der Verjahrung, was auch auf Praklusivfristen anwendet wird vergleiche ZVR 1979/44; Ind 1983/1382;
SZ 58/58; WBI 1987, 130). So wurde die Zusage, dal3 die Ergebnisse eines einzuholenden Gutachtens als Grundlage fiir
die auBergerichtliche Bereinigung eines Anspruchs (dort nach Paragraph 1111, ABGB) dienen sollen, als
Vergleichsverhandlungen, die die Ablaufhemmung der Frist bewirkten, angesehen. Nach der Weigerung einer Partei,
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sich aulergerichtlich zu einigen, muRR aber die Klage unverziglich eingebracht werden vergleiche SZ 58/58). Diese
Grundsatze koénnen in der Folge auch auf die in Paragraph 16, Absatz 8, MRG normierte Praklusivfrist zur
Geltendmachung der Unwirksamkeit einer Mietzinsvereinbarung herangezogen werden.

Im vorliegenden Fall hat die Antragstellerin im erstinstanzlichen Verfahren ein Tatsachenvorbringen erstattet, das im
Fall seiner Erweislichkeit geeignet sein kann, die dreijahrige Praklusivfrist zu erstrecken. Die diesbezlglich im
Rekursverfahren gertigte sekundare Mangelhaftigkeit bestand tatsachlich.

Das Erstgericht wird daher im fortgesetzten Verfahren das entsprechende Sachvorbringen der Antragstellerin einem
geeigneten Beweisverfahren zu unterziehen haben um schluf3endlich zu Feststellungen zu gelangen, die die
Rechtzeitigkeit des Uberpriifungsantrages einer Beurteilung zuganglich machen.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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