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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 AuRerstreitsache des Antragstellers Milenko M***#*%*,
vertreten durch Dr. Thadddus Kleisinger, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegner 1. Dkfm. Dr. Adolf E****%*
K***** 2 Dr. K¥**** GesmbH, ebendort, beide vertreten durch Braunegg, Hoffmann & Partner, Rechtsanwalte in
Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge Revisionsrekurses des Erstantragsgegners gegen den Sachbeschlul3 des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 24. Juni 1998, GZ 39 R 89/98x-54, womit der
SachbeschluR des Bezirksgerichtes Hernals vom 2. Dezember 1997, GZ 5 Msch 34/95w-48, bestdtigt 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 AuRerstreitsache des Antragstellers Milenko
M#***** vertreten durch Dr. Thaddaus Kleisinger, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegner 1. Dkfm. Dr. Adolf
Ex¥xks  [kxdkk D Dr. K*¥**** GesmbH, ebendort, beide vertreten durch Braunegg, Hoffmann & Partner,
Rechtsanwadlte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Revisionsrekurses des
Erstantragsgegners gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 24.
Juni 1998, GZ 39 R 89/98x-54, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Hernals vom 2. Dezember 1997, GZ 5 Msch
34/95w-48, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB3

gefaldt:

Spruch

Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen.
Text

Begrindung:

Der Antragsteller, der Mieter der Wohnung top Nr 5 in dem dem Erstantragsgegner gehdrenden Haus L*****gasse 26
in ***xk \\rkkwk jst begehrt die Uberpriifung des ihm vorgeschriebenen Hauptmietzinses fiir den Zeitraum November
1991 bis inklusive Oktober 1994. Er brachte vor, dal} das Bestandobjekt, das im Ubrigen den Ausstattungszustand der
Kategorie C aufgewiesen habe, im Zeitpunkt der Anmietung unbrauchbar gewesen sei, weshalb nur Hauptmietzins in
der Hohe des jeweiligen Kategorie D Mietzinses von ihm begehrt hatte werden dirfen. Tatsachlich habe er einen
Hauptmietzins von S 5.500 monatlich bezahlt, weshalb er beantragte, die Antragsgegner zur Rlckzahlung der
Uberhoht eingehobenen Hauptmietzinse zu verpflichten.

Die Antragsgegner bestritten das Begehren und beantragten dessen Abweisung. Sie wendeten Verjahrung hinsichtlich
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samtlicher Zahlungen ein, die mehr als drei Jahre zurticklagen. Die Antragsgegner bestritten die Unbrauchbarkeit des
Bestandobjekts im Zeitpunkt der Vermietung. Darlber hinaus habe der Antragsteller durch widerspruchslose Zahlung
des vorgeschriebenen Mietzinses den Zustand anerkannt bzw auf die Geltendmachung eines Herabsetzungsanspruchs
verzichtet. Die Wohnung sei im uUbrigen der Kategorie B zuzuordnen. Auch habe er nicht samtliche
Bestandzinszahlungen geleistet, sodal3 gegen ihn eine Mietzins- und Rdumungsklage erhoben worden sei.

Der Antragsteller bestritt dieses Vorbringen, er habe sdmtliche Mietzinse bezahlt. Uber die Rechtsfolgen der
Unbrauchbarkeit sei er im Irrtum gewesen.

Das Erstgericht stellte die Uberschreitung des zuldssigen Hauptmietzinses fiir November 1991 mit S 5.087,01 und fir
den Zeitraum Dezember 1991 bis Oktober 1994 um monatlich S 5.043,86 fest. Gemal3 § 37 Abs 4 MRG verpflichtete es
den Erstantragsgegner, dem Antragsteller S 199.784,47 sA zu bezahlen. Dabei ging das Erstgericht von der
Unbrauchbarkeit der Bestandsache im Zeitpunkt der Vermietung an den Antragsteller aus. Ein zu diesem Zweck
eingeholtes Sachverstandigengutachten habe ergeben, dal3 die Gaszuleitung zu zwei Gaskonvektoren offen an der
Fensterwand verlegt sei, sodal’ es jederzeit zu einem Kontakt von Personen mit diesen Leitungen kommen kénne.
Ebenso flihre eine solche Leitung durch das Vorzimmer. Die Steckdosen in der Wohnung seien nur zum Teil fur den
Anschlufd an einer Schutzerdung geeignet, in der gesamten Wohnung sei keine solche Erdung vorhanden. Eine solche
befinde sich nur im Vorzahlerkasten am Gang, von dieser fihre jedoch kein Schutzleiterdraht zum Zahlerkasten der
Wohnung top Nr 5. Wegen der berthrbaren Gas- und Wasserrohre seien samtliche Raume der Wohnung
erdschluRgefdhrdet. Der gesamte Zustand der elektrischen Anlage sei als lebensgefahrlich einzustufen. Allein die fur
das Einziehen einer Schutzerdung notwendige Arbeiten (Stemmarbeiten, Rohre verlegen, Draht einziehen und
verputzen) wirden einen Arbeits- und Materialaufwand verursachen, der im Jahr 1991 ca S 21.000 gekostet hatte.
Dazu kdamen dann anschlieBende Maler-, Tapezierer- und Fliesenlegerarbeiten.Das Erstgericht stellte die
Uberschreitung des zuldssigen Hauptmietzinses fiir November 1991 mit S 5.087,01 und fiir den Zeitraum Dezember
1991 bis Oktober 1994 um monatlich S 5.043,86 fest. GemaR Paragraph 37, Absatz 4, MRG verpflichtete es den
Erstantragsgegner, dem Antragsteller S 199.784,47 sA zu bezahlen. Dabei ging das Erstgericht von der
Unbrauchbarkeit der Bestandsache im Zeitpunkt der Vermietung an den Antragsteller aus. Ein zu diesem Zweck
eingeholtes Sachverstandigengutachten habe ergeben, dal die Gaszuleitung zu zwei Gaskonvektoren offen an der
Fensterwand verlegt sei, sodal’ es jederzeit zu einem Kontakt von Personen mit diesen Leitungen kommen kénne.
Ebenso flhre eine solche Leitung durch das Vorzimmer. Die Steckdosen in der Wohnung seien nur zum Teil fir den
AnschluB an einer Schutzerdung geeignet, in der gesamten Wohnung sei keine solche Erdung vorhanden. Eine solche
befinde sich nur im Vorzahlerkasten am Gang, von dieser fiihre jedoch kein Schutzleiterdraht zum Zahlerkasten der
Wohnung top Nr 5. Wegen der berlhrbaren Gas- und Wasserrohre seien samtliche Raume der Wohnung
erdschluRgefahrdet. Der gesamte Zustand der elektrischen Anlage sei als lebensgefahrlich einzustufen. Allein die fur
das Einziehen einer Schutzerdung notwendige Arbeiten (Stemmarbeiten, Rohre verlegen, Draht einziehen und
verputzen) wirden einen Arbeits- und Materialaufwand verursachen, der im Jahr 1991 ca S 21.000 gekostet hatte.
Dazu kdmen dann anschlieBende Maler-, Tapezierer- und Fliesenlegerarbeiten.

In rechtlicher Hinsicht erkannte das Erstgericht, daR Arbeiten dieses Ausmalles als groRere Aufwendungen zu
qualifizieren seien.

Einem Rekurs des Erstantragsgegners gab das Landesgericht fUr Zivilrechtssachen Wien nicht Folge. Es sprach aus, daf3
der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteige und der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei.

Dagegen richtet sich der aul3erordentliche Revisionsrekurs des Erstantragsgegners, der mangels Vorliegens einer
erheblichen Rechtsfrage im Sinn des § 528 Abs 1 ZPO nicht zulassig ist.Dagegen richtet sich der auRerordentliche
Revisionsrekurs des Erstantragsgegners, der mangels Vorliegens einer erheblichen Rechtsfrage im Sinn des Paragraph
528, Absatz eins, ZPO nicht zulassig ist.

Rechtliche Beurteilung

Es entspricht standiger Rechtsprechung, daf3 eine Wohnung sich dann in "brauchbarem Zustand" befindet, wenn sie an
sich zum sofortigen Bewohnen geeignet ist, also keine groberen, die Benltzung behindernden Mangel aufweist,
insbesondere auch die vorgesehenen oder ortsiblichen Energieanschlisse gefahrlos verwendet werden kénnen.
Mangel, die jederzeit ohne grolRere Aufwendungen beseitigt werden kdnnen, stehen dabei der Annahme der
Brauchbarkeit nicht entgegen (WoBI 1989/45 = MietSlg 41.261; immolex 1997/53; EWR 1/16/75 ff; MietSlg 45.279 ua).
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Ebenso wird in standiger Rechtsprechung erkannt, dal8 die Gefahrlichkeit einer elektrischen Anlage, insbesondere als
Folge des Fehlens einer Schutzleiterinstallation die Brauchbarkeit einer Wohnung hindert und es darauf ankommt, ob
dieser Mangel mit relativ einfachen Malinahmen beseitigt werden kann oder aber nicht. Jedenfalls mul3 der
tatsachliche Aufwand festgestellt werden, um dies beurteilen zu kénnen (vgl immolex 1997/53; EWR 1/16/125 ff; MietSlg
47.247;5 Ob 100/95). DaR die Gefahrlichkeit der fehlenden Schutzleiterinstallation in der gesamten Wohnung die
Brauchbarkeit hinderte, steht nach den erstgerichtlichen Feststellungen ebenso fest, wie die Hohe des zu erwartenden
Aufwandes.Es entspricht standiger Rechtsprechung, dall eine Wohnung sich dann in "brauchbarem Zustand" befindet,
wenn sie an sich zum sofortigen Bewohnen geeignet ist, also keine groberen, die Benltzung behindernden Mangel
aufweist, insbesondere auch die vorgesehenen oder ortsiblichen Energieanschlisse gefahrlos verwendet werden
kdénnen. Mangel, die jederzeit ohne gréRere Aufwendungen beseitigt werden kénnen, stehen dabei der Annahme der
Brauchbarkeit nicht entgegen (WoBI 1989/45 = MietSlg 41.261; immolex 1997/53; EWR 1/16/75 ff; MietSlg 45.279 ua).
Ebenso wird in standiger Rechtsprechung erkannt, daR die Gefdhrlichkeit einer elektrischen Anlage, insbesondere als
Folge des Fehlens einer Schutzleiterinstallation die Brauchbarkeit einer Wohnung hindert und es darauf ankommt, ob
dieser Mangel mit relativ einfachen Malinahmen beseitigt werden kann oder aber nicht. Jedenfalls mu3 der
tatsachliche Aufwand festgestellt werden, um dies beurteilen zu kdnnen vergleiche immolex 1997/53; EWR 1/16/125 ff;
MietSlg 47.247; 5 Ob 100/95). Dal3 die Gefahrlichkeit der fehlenden Schutzleiterinstallation in der gesamten Wohnung
die Brauchbarkeit hinderte, steht nach den erstgerichtlichen Feststellungen ebenso fest, wie die HOhe des zu
erwartenden Aufwandes.

Die von den Gerichten erster und zweiter Instanz vorgenommene rechtliche Beurteilung, dal3 ein Aufwand von S
21.000 zur Brauchbarmachung der Wohnung einen "gréRBeren Aufwand" darstellt und es sich nicht um eine relativ
einfache MaBnahme wie dies bei der Nichterdung einer einzigen Steckdose angenommen wurde (MietSlg 47.247)
handelt, begegnet keinen rechtlichen Bedenken. Die Frage, was als "gréRBerer Aufwand" oder "groRere finanzielle
Mittel" (vgl WoBI 1998/6) im Zusammenhang mit der Brauchbarmachung und der daraus folgenden Einstufung einer
Wohnung in die Ausstattungskategorie D zu werten ist, ist stets eine Frage des Einzelfalls, die auch nicht einfach mit
der Herstellung eines Verhaltnisses von Mietzins zu Aufwand geldst werden kann. Im Ubrigen schlagt diese vom
Revisionsrekurswerber gewlnschte Betrachtungsweise im vorliegenden Fall zu seinen Ungunsten aus, stellt man den
(ohne Unbrauchbarkeit der Bestandsache gegebenen) der Ausstattungskategorie C zu unterstellenden Hauptmietzins
von S 826 mit dem zu leistenden Aufwand von S 21.000 ins Verhaltnis. Diesfalls wirde der zur Brauchbarmachung
erforderliche Aufwand den zuldssigen Hauptmietzins von mehr als zwei Jahren sogar Ubersteigen.Die von den
Gerichten erster und zweiter Instanz vorgenommene rechtliche Beurteilung, daR ein Aufwand von S 21.000 zur
Brauchbarmachung der Wohnung einen "groReren Aufwand" darstellt und es sich nicht um eine relativ einfache
MalRnahme wie dies bei der Nichterdung einer einzigen Steckdose angenommen wurde (MietSlg 47.247) handelt,
begegnet keinen rechtlichen Bedenken. Die Frage, was als "grofRerer Aufwand" oder "groRere finanzielle Mittel"
vergleiche WoBI 1998/6) im Zusammenhang mit der Brauchbarmachung und der daraus folgenden Einstufung einer
Wohnung in die Ausstattungskategorie D zu werten ist, ist stets eine Frage des Einzelfalls, die auch nicht einfach mit
der Herstellung eines Verhaltnisses von Mietzins zu Aufwand geldst werden kann. Im Ubrigen schlagt diese vom
Revisionsrekurswerber gewlnschte Betrachtungsweise im vorliegenden Fall zu seinen Ungunsten aus, stellt man den
(ohne Unbrauchbarkeit der Bestandsache gegebenen) der Ausstattungskategorie C zu unterstellenden Hauptmietzins
von S 826 mit dem zu leistenden Aufwand von S 21.000 ins Verhaltnis. Diesfalls wirde der zur Brauchbarmachung
erforderliche Aufwand den zuldssigen Hauptmietzins von mehr als zwei Jahren sogar Gbersteigen.

Weiters entspricht es standiger hochstgerichtlicher Rechtsprechung, daR im Fall der Unbrauchbarkeit einer Wohnung
den Mieter nicht die Obliegenheit trifft, das Fehlen der Brauchbarkeit zu bemédngeln (vgl MietSlg 37.331/51; 38.339;
EWR 1/16/9; immolex 1997/53).Weiters entspricht es standiger hochstgerichtlicher Rechtsprechung, dalR im Fall der
Unbrauchbarkeit einer Wohnung den Mieter nicht die Obliegenheit trifft, das Fehlen der Brauchbarkeit zu bemangeln
vergleiche MietSlg 37.331/51; 38.339; EWR 1/16/9; immolex 1997/53).

Als geradezu mutwillig muR der Verjahrungseinwand des Antragsgegners bezeichnet werden, hat der Antragsteller
doch eine Feststellung der Unzulassigkeit des Hauptmietzinses sowie ein Rickforderungsbegehren nur fir Zeitraume
ab November 1991 erhoben. Der verfahrenseinleitende Antrag stammt vom Oktober 1994.

Durch die rechtzeitige Anrufung des Gerichtes gegen eine Entscheidung der Schlichtungsstelle, durch wen auch immer,
tritt diese auBer Kraft. Damit wird das gesamte bei der Schlichtungsstelle anhangige Verfahren bei Gericht anhangig.
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Davon ware auch eine Teilabweisung des Anspruchs umfal3t. Damit ist kein Raum mehr flr ein "Zugestandnis" des
Antragstellers, das nach Ansicht des Revisionsrekurswerbers in der unterlassenen Anrufung des Gerichtes durch den
Antragsteller gelegen sein soll.

Mit der Behauptung, der Antragsteller habe ihm nicht samtliche Mietzinse in dem in Frage stehenden Zeitraum
bezahlt, entfernt sich der Revisionsrekurswerber unzuldssigerweise von den Feststellungen der Vorinstanzen.

Der in8 27 Abs 3 MRG normierte Ruckforderungsanspruch ist seinem Wesen nach ein Kondiktionsanspruch (EvBI
1986/29 = RAW 1986, 79 = MietSlg 37.393/17), der an keine weiteren Voraussetzungen gebunden ist als an die
Verletzung der jeweiligen mit (Teil-)Nichtigkeit bedrohten Vorschriften des MRG (vgl Wirth-Zingher20 Rz 14 zu § 27
MRG). Entgegen der Ansicht des Revisionsrekurswerbers hat ein nach dieser Bestimmung Betrage rtckfordernder
Mieter also nicht nachzuweisen, dal er die Zahlungen rechtsirrtiimlich geleistet hatte, um dem Einwand zu begegnen,
durch die "vorbehaltlose Zahlung" sei nach § 863 ABGB eine Vereinbarung zustande gekommen oder aber, daf3 er sich
seines Rechtes zur Geltendmachung der Teilnichtigkeit nicht verschwiegen hatte. Zur Beurteilung dieser Frage bedarf
es ebenfalls keiner Klarstellung durch das Hochstgericht.Der in Paragraph 27, Absatz 3, MRG normierte
Ruckforderungsanspruch ist seinem Wesen nach ein Kondiktionsanspruch (EvBl 1986/29 = RdAW 1986, 79 = MietSlg
37.393/17), der an keine weiteren Voraussetzungen gebunden ist als an die Verletzung der jeweiligen mit (Teil-
)Nichtigkeit bedrohten Vorschriften des MRG vergleiche Wirth-Zingher20 Rz 14 zu Paragraph 27, MRG). Entgegen der
Ansicht des Revisionsrekurswerbers hat ein nach dieser Bestimmung Betrdge rlckfordernder Mieter also nicht
nachzuweisen, dal} er die Zahlungen rechtsirrtimlich geleistet hatte, um dem Einwand zu begegnen, durch die
"vorbehaltlose Zahlung" sei nach Paragraph 863, ABGB eine Vereinbarung zustande gekommen oder aber, daB er sich
seines Rechtes zur Geltendmachung der Teilnichtigkeit nicht verschwiegen hatte. Zur Beurteilung dieser Frage bedarf
es ebenfalls keiner Klarstellung durch das Hochstgericht.

Nach standiger héchstgerichtlicher Rechtsprechung ist die durch das

3. WAG geschaffene Bestimmung des§ 16 Abs 8 MRG, wonach fiir die Geltendmachung der Unwirksamkeit von
Mietzinsvereinbarungen eine Frist von drei Jahren normiert wurde, auch fur vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossene
Vertrage anzuwenden. Diesfalls beginnt die dreijahrige Frist mit 1. 3. 1994 zu laufen (WoBI 1998, 172/115; auch 5 Ob
137/98b; 5 Ob 134/98m; 5 Ob 147/98; 5 Ob 165/98w ua). Es kann daher keine Rede davon sein, daB die dreijahrige Frist
im Zeitpunkt der Antragstellung bei der Schlichtungsstelle (3. 10. 1994) abgelaufen wire.3. WAG geschaffene
Bestimmung des Paragraph 16, Absatz 8, MRG, wonach fir die Geltendmachung der Unwirksamkeit von
Mietzinsvereinbarungen eine Frist von drei Jahren normiert wurde, auch fur vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossene
Vertrage anzuwenden. Diesfalls beginnt die dreijahrige Frist mit 1. 3. 1994 zu laufen (WoBI 1998, 172/115; auch 5 Ob
137/98b; 5 Ob 134/98m; 5 Ob 147/98; 5 Ob 165/98w ua). Es kann daher keine Rede davon sein, daB die dreijahrige Frist
im Zeitpunkt der Antragstellung bei der Schlichtungsstelle (3. 10. 1994) abgelaufen ware.

Im Hinblick auf die dargestellte Judikatur des Obersten Gerichtshofes zu den vom Revisionsrekurs aufgeworfenen
Fragen und darauf, dal3 die Beurteilung der Erheblichkeit eines Aufwands zur Beseitigung der Unbrauchbarkeit einer
Wohnung stets eine Frage des Einzelfalls darstellt, fehlt es an den in § 528 Abs 1 ZPO normierten Voraussetzungen flr
die Anrufung des Obersten Gerichtshofes, was gemaR § 510 Abs 3 ZPO zur Zurlckweisung des auf3erordentlichen
Revisionsrekurses fiihren mufte.Im Hinblick auf die dargestellte Judikatur des Obersten Gerichtshofes zu den vom
Revisionsrekurs aufgeworfenen Fragen und darauf, daR die Beurteilung der Erheblichkeit eines Aufwands zur
Beseitigung der Unbrauchbarkeit einer Wohnung stets eine Frage des Einzelfalls darstellt, fehlt es an den in Paragraph
528, Absatz eins, ZPO normierten Voraussetzungen fir die Anrufung des Obersten Gerichtshofes, was gemal
Paragraph 510, Absatz 3, ZPO zur Zuruckweisung des auRBerordentlichen Revisionsrekurses fiihren muf3te.
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