jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 1998/9/29 50b239/98b

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 29.09.1998

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 und Dr. Hradil sowie die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache des Antragstellers Manfred M***** vertreten
durch Ulrike Rahn, Sekretérin der Mietervereinigung Osterreichs, ***** wider den Antragsgegner Norbert W**##%,
vertreten durch Dr. Margit Schoeller, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge Revisionsrekurses des
Antragstellers gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes fUr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichtes vom 21.
Oktober 1997, GZ 41 R 687/97a-10, womit der SachbeschluRR des Bezirksgerichtes Favoriten vom 17. Juli 1997, GZ 5
Msch 634/96y-6, abgeandert wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann
und Dr. Hradil sowie die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache des
Antragstellers Manfred M***** vertreten durch Ulrike Rahn, Sekretirin der Mietervereinigung Osterreichs, ***¥#*
wider den Antragsgegner Norbert W***** vertreten durch Dr. Margit Schoeller, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den SachbeschluR des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichtes vom 21. Oktober 1997, GZ 41 R 687/97a-10, womit der
Sachbeschlul? des Bezirksgerichtes Favoriten vom 17. Juli 1997, GZ 5 Msch 634/96y-6, abgeandert wurde, den

SachbeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die angefochtene Entscheidung wird dahin abgedndert, dal} der SachbeschluR des Erstgerichtes wiederhergestellt

wird.
Text
Begrindung:

Das gemaR § 40 Abs 1 MRG vom Antragsgegner angerufene Erstgericht stellte fest, der Antragsgegner habe gegenitber
dem Antragsteller das gesetzlich zulassige ZinsausmalR fir die von diesem gemietete Wohnung durch Einhebung
monatlicher Hauptmietzinse von S 1.554,- in der Zeit vom April 1995 bis Janner 1996 um monatlich S 1.143,18
Uberschritten. Es verhielt den Antragsgegner gemal’ 8 37 Abs 4 MRG zur Rickzahlung von S 11.431,10 samt Anhang.
Hiebei ging es von folgenden Feststellungen aus:Das gemaR Paragraph 40, Absatz eins, MRG vom Antragsgegner
angerufene Erstgericht stellte fest, der Antragsgegner habe gegenlber dem Antragsteller das gesetzlich zulassige
ZinsausmaR fur die von diesem gemietete Wohnung durch Einhebung monatlicher Hauptmietzinse von S 1.554,- in der
Zeit vom April 1995 bis Janner 1996 um monatlich S 1.143,18 Uberschritten. Es verhielt den Antragsgegner gemald
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Paragraph 37, Absatz 4, MRG zur Rickzahlung von S 11.431,10 samt Anhang. Hiebei ging es von folgenden

Feststellungen aus:

Die Vormieterin schlo3 am 14. 3. 1980 mit der den Eigentimer vertretenden Hausverwaltung Uber die Wohnung einen
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit beginnend mit 1. 4. 1980 ab. Der vereinbarte Hauptmietzins betrug damals unter
Zugrundelegung der Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 28. 2. 1974 S 208. Die Wohnung ist 50,1 m2 grof3 und

besteht aus einem Zimmer, einem Kabinett und einer Kliche.

Mit Schreiben vom 16. 2. 1983 entsprach die Hausverwaltung dem Ersuchen der Vormieterin, die ihr zustehenden
Hauptmietrechte an einen Mietrechtsnachfolger abtreten zu durfen, sofern gegen diesen keine berechtigten Einwande
hinsichtlich Person oder Bonitit vorgebracht werden; zusammen mit dem Ubernehmer der Hauptmietrechte habe sie
die Abtretung und die Ubernahme der Hauptmietrechte dem Vermieter schriftlich anzuzeigen. Mit Schreiben vom 17.
2. 1983 erklarte die Vormieterin gemaR§ 16 Abs 1 Z 7 MRG dall von ihr ab 1. 4. 1983 ein wertgesicherter
Hauptmietzins von S 978,60 bezahlt werde. Diesen Vereinbarungen ging ein Gesprach mit einem Mitarbeiter der
Hausverwaltung voraus. Die Vormieterin duBerte sich diesen gegentber dahin, dal3 sie daran denke, méglicherweise
die Wohnung aufzugeben. Im Februar 1983 hatte sie die Wohnung nur mehr gehabt, damit sie in Wien einen Wohnsitz
habe. Ebenfalls im Februar 1983 hatte die Vormieterin mit der Hausverwaltung Uber die Rucklassung der Wohnung
gesprochen.Mit Schreiben vom 16. 2. 1983 entsprach die Hausverwaltung dem Ersuchen der Vormieterin, die ihr
zustehenden Hauptmietrechte an einen Mietrechtsnachfolger abtreten zu dirfen, sofern gegen diesen keine
berechtigten Einwande hinsichtlich Person oder Bonitat vorgebracht werden; zusammen mit dem Ubernehmer der
Hauptmietrechte habe sie die Abtretung und die Ubernahme der Hauptmietrechte dem Vermieter schriftlich
anzuzeigen. Mit Schreiben vom 17. 2. 1983 erklarte die Vormieterin gemaR Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG,
daB von ihr ab 1. 4. 1983 ein wertgesicherter Hauptmietzins von S 978,60 bezahlt werde. Diesen Vereinbarungen ging
ein Gesprach mit einem Mitarbeiter der Hausverwaltung voraus. Die Vormieterin duRerte sich diesen gegenlber dahin,
daB sie daran denke, moglicherweise die Wohnung aufzugeben. Im Februar 1983 hatte sie die Wohnung nur mehr
gehabt, damit sie in Wien einen Wohnsitz habe. Ebenfalls im Februar 1983 hatte die Vormieterin mit der
Hausverwaltung Uber die Rucklassung der Wohnung gesprochen.

Am 27. 6. 1983 zeigten die Vormieterin und der Antragsteller die Mietrechtsabtretung per 1. 7. 1983 an. Der
Antragsteller hat an die Vormieterin eine Abldse bezahlt. Die Hausverwaltung wul3te, daf3 die Vormieterin viel investiert
hat und wollte ihr die Investition nicht selbst ablésen. Deshalb bekam sie das Recht, einen Nachfolger fir die Wohnung

zu suchen.

Vom 1. 4. 1985 bis 31. 3. 1995 war von der Schlichtungsstelle eine Hauptmietzinserhdhung flr zulassig erklart worden.
Auch danach wurde vom Antragsteller weiterhin ein Hauptmietzins von S 1.554,- fiir die Monate ab April 1995 bis zur
Antragstellung eingehoben. Den Uberschreitungsbetrag errechnete das Erstgericht auf Basis der Kategorie D.

Rechtlich erachtete das Erstgericht, die Vormieterin habe mit dem Antragsgegner als Vermieter am 17. 2. 1983 eine
Mietzinsvereinbarung nach dem damals geltenden 8 16 Abs 1 Z 7 MRG nur zur Ermdglichung einer Abldse ihrer
Investitionen und damit zur Umgehung der fir eine Neuvermietung an den Antragsteller geltenden Bestimmungen
des§ 16 Abs 2 MRG geschlossen. Der Eintritt des Antragstellers in die Hauptmietrechte (zum 1. 7. 1983) unter
AusnUtzung eines mit der Vormieterin am 16. 2. 1983 vereinbarten unbefristeten Weitergaberechts fiihre somit dazu,
daB er lediglich den bisher von der friheren Mieterin zu entrichtenden Hauptmietzins zu zahlen habe.Rechtlich
erachtete das Erstgericht, die Vormieterin habe mit dem Antragsgegner als Vermieter am 17. 2. 1983 eine
Mietzinsvereinbarung nach dem damals geltenden Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG nur zur Ermdoglichung
einer Abldse ihrer Investitionen und damit zur Umgehung der fiir eine Neuvermietung an den Antragsteller geltenden
Bestimmungen des Paragraph 16, Absatz 2, MRG geschlossen. Der Eintritt des Antragstellers in die Hauptmietrechte
(zum 1. 7. 1983) unter AusnlUtzung eines mit der Vormieterin am 16. 2. 1983 vereinbarten unbefristeten
Weitergaberechts fuhre somit dazu, dafl er lediglich den bisher von der friheren Mieterin zu entrichtenden
Hauptmietzins zu zahlen habe.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners teilweise Folge, anderte den erstgerichtlichen Sachbeschluf3
dahin ab, daR das UberschreitungsausmaR mit monatlich S 155,- festgestellt und der Antragsgegner zur Riickzahlung
von S 1.550,- samt Anhang verpflichtet wurde, und sprach aus, daf3 der ordentliche Revisionsrekurs nicht zulassig sei.
Es fuhrte folgendes aus:
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Habe der Bestandgeber dem Bestandnehmer das Recht eingeraumt, durch blof3e Erklarung alle Rechte und Pflichten
aus dem Bestandverhdltnis auf einen Dritten mit der Wirkung zu Ubertragen, daR dieser an seiner Stelle
Bestandnehmer werde, habe er jedoch das Auswahlrecht des Mieters dadurch eingeschrankt, dal3 er den Eintritt der
namhaft gemachten Person ablehnen durfe, wenn gegen diese als Mieter sachlich begriindete Bedenken bestiinden
(beschranktes Weitergaberecht), so erfolge der Mietrechtsubergang, ldgen - wie hier - keine derartigen Bedenken vor,
wie beim unbeschrankten Weitergaberecht durch bloRe Erklarung des bisherigen Mieters. Anders als bei Auslibung
eines Prasentationsrechtes gelte also der Inhalt des friiheren Vertragsverhaltnisses grundsatzlich weiter. Es treffe zu,
daB ein im Fall einer Neuvermietung nach § 16 Abs 2 MRG (hier wie im folgenden idF vor dem 3. WAG) zuléssiger
Hauptmietzins nicht durch eine Vereinbarung nach§ 16 Abs 1 Z 7 MRG bei gleichzeitiger Einraumung eines
Weitergaberechts und Eintritt des Neumieters in das Vertragsverhaltnis umgangen werden kénne. Dies habe zur Folge,
dal3 die Mietzinsvereinbarung insoweit unwirksam ware, als sie den bei Neuvermietung - also unter Berucksichtigung
des Ausstattungszustandes der Wohnung im Juli 1983 - nach 8 16 Abs 2 MRG zuldssigen Betrag Uberstiege. Aus dem
vom Antragsteller vor der Schlichtungsstelle allein behaupteten engen zeitlichen Naheverhdltnis zwischen der
Einrdumung eines Weitergaberechtes an die Vormieterin am 16. 2. 1983 und der von ihr nach8 16 Abs 1 Z 7 MRG
abgeschlossenen Vereinbarung am 17. 2. 1983 kodnne jedoch nicht auf eine Umgehung geschlossen werden. Eine
solche wurde vielmehr voraussetzen, dal3 schon im Februar 1983 eine konkrete Auslbung des Weitergaberechtes
festgestanden ware. Dies sei im Verfahren nicht hervorgekommen. Der Antragsteller sei somit zur Zahlung des
vereinbarten wertgesicherten Hauptmietzinses von S 978,60 (per April 1983) verpflichtet. Lediglich bei der Berechnung
der Wertsicherung sei dem Antragsgegner ein Irrtum unterlaufen, sodaR sich fiir den Uberpriifungszeitraum ein
zuldssiger Hauptmietzins von lediglich S 1.399,- ergebe.Habe der Bestandgeber dem Bestandnehmer das Recht
eingeraumt, durch blofRRe Erkldrung alle Rechte und Pflichten aus dem Bestandverhadltnis auf einen Dritten mit der
Wirkung zu Ubertragen, dal3 dieser an seiner Stelle Bestandnehmer werde, habe er jedoch das Auswahlrecht des
Mieters dadurch eingeschrankt, dal er den Eintritt der namhaft gemachten Person ablehnen dirfe, wenn gegen diese
als Mieter sachlich begriindete Bedenken bestiinden (beschranktes Weitergaberecht), so erfolge der
Mietrechtstibergang, lagen - wie hier - keine derartigen Bedenken vor, wie beim unbeschrankten Weitergaberecht
durch bloRe Erklarung des bisherigen Mieters. Anders als bei Ausiibung eines Prasentationsrechtes gelte also der
Inhalt des friheren Vertragsverhaltnisses grundsatzlich weiter. Es treffe zu, daf3 ein im Fall einer Neuvermietung nach
Paragraph 16, Absatz 2, MRG (hier wie im folgenden in der Fassung vor dem 3. WAG) zulissiger Hauptmietzins nicht
durch eine Vereinbarung nach Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG bei gleichzeitiger Einrdumung eines
Weitergaberechts und Eintritt des Neumieters in das Vertragsverhaltnis umgangen werden kdnne. Dies habe zur Folge,
daB die Mietzinsvereinbarung insoweit unwirksam ware, als sie den bei Neuvermietung - also unter Bertcksichtigung
des Ausstattungszustandes der Wohnung im Juli 1983 - nach Paragraph 16, Absatz 2, MRG zuldssigen Betrag
Uberstiege. Aus dem vom Antragsteller vor der Schlichtungsstelle allein behaupteten engen zeitlichen Naheverhaltnis
zwischen der Einrdumung eines Weitergaberechtes an die Vormieterin am 16. 2. 1983 und der von ihr nach Paragraph
16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG abgeschlossenen Vereinbarung am 17. 2. 1983 kénne jedoch nicht auf eine Umgehung
geschlossen werden. Eine solche wirde vielmehr voraussetzen, dal schon im Februar 1983 eine konkrete Ausiibung
des Weitergaberechtes festgestanden ware. Dies sei im Verfahren nicht hervorgekommen. Der Antragsteller sei somit
zur Zahlung des vereinbarten wertgesicherten Hauptmietzinses von S 978,60 (per April 1983) verpflichtet. Lediglich bei
der Berechnung der Wertsicherung sei dem Antragsgegner ein Irrtum unterlaufen, sodaR sich fir den
Uberprifungszeitraum ein zuldssiger Hauptmietzins von lediglich S 1.399,- ergebe.

Der ordentliche Revisionsrekurs sei nicht zuldssig, weil das Rekursgericht, soweit die Bedeutung des Einzelfalls
Ubersteigende erhebliche Rechtsfragen zu 16sen gewesen seien, im Einklang mit der standigen Judikatur des Obersten
Gerichtshofes entschieden habe.

Gegen diese Rekursentscheidung vom 21. 10. 1997 richtet sich der "ordentliche" Revisionsrekurs des Antragstellers
verbunden mit dem an das Rekursgericht gerichteten und unter Berufung auf§ 508 ZPO gestellten Antrag, den
Zulassigkeitsausspruch abzuandern. Im Revisionsrekurs beantragt der Antragsteller, die angefochtene Entscheidung
dahin abzuédndern, daR seinem Sachantrag vollinhaltlich stattgegeben werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag
gestellt.Gegen diese Rekursentscheidung vom 21. 10. 1997 richtet sich der "ordentliche" Revisionsrekurs des
Antragstellers verbunden mit dem an das Rekursgericht gerichteten und unter Berufung auf Paragraph 508, ZPO
gestellten Antrag, den Zuldssigkeitsausspruch abzuandern. Im Revisionsrekurs beantragt der Antragsteller, die
angefochtene Entscheidung dahin abzuandern, dald seinem Sachantrag vollinhaltlich stattgegeben werde; hilfsweise
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wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Antragsgegner sprach sich gegen eine Abanderung des Zuldssigkeitsausspruches aus und beantragt in seiner
Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Die durch die WGN 1997 eingeflhrten Rechtsmittelbeschrankungen sind erst anzuwenden, wenn das Datum der
Entscheidung der zweiten Instanz nach dem 31. 12. 1997 liegt (Art XXXIl Z 14 WGN 1997), was hier nicht der Fall ist. Das
Rechtsmittel des Antragstellers ist daher nach alter Rechtslage als aul3erordentlicher Revisionsrekurs samt an den
Obersten Gerichtshof gerichteter Zulassungsbeschwerde aufzufassen.Die durch die WGN 1997 eingeflhrten
Rechtsmittelbeschrankungen sind erst anzuwenden, wenn das Datum der Entscheidung der zweiten Instanz nach dem
31.12. 1997 liegt (Art romisch XXXII Ziffer 14, WGN 1997), was hier nicht der Fall ist. Das Rechtsmittel des Antragstellers
ist daher nach alter Rechtslage als auRerordentlicher Revisionsrekurs samt an den Obersten Gerichtshof gerichteter

Zulassungsbeschwerde aufzufassen.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig, weil die Rechtslage einer Klarstellung bedarf; er ist auch berechtigt.

Der Rechtsmittelwerber macht geltend, bereits im Februar 1983 sei eine konkrete Ausubung des Weitergaberechts
festgestanden, weshalb auf eine Umgehungsabsicht geschlossen werden kénne. Wie lange es nun dauere, bis sich ein

Nachmieter finde, der bereit sei, eine Investitionsabldse zu bezahlen, kénne hiebei nicht von Bedeutung sein.
Dem ist im wesentlichen zuzustimmen.

Auch das Rekursgericht ist davon ausgegangen, dal3 die Bestimmung des8 16 Abs 1 Z 7 MRG in der Fassung vor dem 3.
WAG nicht zum Tragen kommen kann, wenn eine Gesetzesumgehung durch Vereinbarung einer Mietzinserhdhung
unter Einrdumung eines Weitergaberechtes statt eines Mietvertragsabschlusses mit einem neuen Mieter beabsichtigt
wird (Wurth in Rummel2 8 16 MRG Rz 14 mwN). Dies gilt nicht nur dann, wenn der neue Mieter schon feststeht (WoBlI
1987/77 = MietSlg 41.256/23), sondern auch dann, wenn hinter der Mietzinserh6hungsvereinbarung die von den
Beteiligten bereits absehbare Weitergabe der Wohnung stand, ein Nachmieter vom Vormieter aber erst gesucht
werden mul3 (WoBI 1991/158).Auch das Rekursgericht ist davon ausgegangen, dal3 die Bestimmung des Paragraph 16,
Absatz eins, Ziffer 7, MRG in der Fassung vor dem 3. WAG nicht zum Tragen kommen kann, wenn eine
Gesetzesumgehung durch Vereinbarung einer Mietzinserh6hung unter Einrdumung eines Weitergaberechtes statt
eines Mietvertragsabschlusses mit einem neuen Mieter beabsichtigt wird (Wirth in Rummel2 Paragraph 16, MRG Rz 14
mwN). Dies gilt nicht nur dann, wenn der neue Mieter schon feststeht (WoBl 1987/77 = MietSlg 41.256/23), sondern
auch dann, wenn hinter der Mietzinserhdhungsvereinbarung die von den Beteiligten bereits absehbare Weitergabe
der Wohnung stand, ein Nachmieter vom Vormieter aber erst gesucht werden muf3 (WoBI 1991/158).

Solches ist - entgegen der Meinung des Rekursgerichts - im Verfahren hinreichend deutlich hervorgekommen. Aus den
Feststellungen des Erstgerichts ergibt sich mit ausreichender Sicherheit, dal die Vereinbarung eines hdheren
Mietzinses nur im Zusammenhang mit der fast gleichzeitigen Einrdumung eines Weitergaberechts zu sehen ist. Der
Hausverwaltung war damals das Vorhaben der Vormieterin, die Wohnung - wenn auch nur "moglicherweise" -
aufzugeben, bekannt. An der zumindest eventualiter gegebenen Absicht, die Mietzinsobergrenze zu umgehen, andert
sich nichts dadurch, dall die Suche nach einem geeigneten Nachmieter noch einige Monate in Anspruch nahm.
Entgegen der in der Revisionsrekursbeantwortung vertretenen Ansicht mul3te bei Vereinbarung von Mietzinserh6hung
und Weitergaberecht der Termin der Weitergabe und die Person des Ubernehmers noch nicht konkret feststehe.

Der vorliegende Fall ist daher jenem, der der Entscheidung WoBI 1991/158 zugrunde lag, in den wesentlichen Punkten
gleichgelagert, weshalb sich der Vermieter gegenliber dem Nachmieter auch hier nicht auf eine wirksame
Mietzinsvereinbarung gemaR & 16 Abs 1 Z 7 MRG aF berufen kann. DaR bei Neuvermietung ein hoherer Mietzins
zulassig gewesen ware, ist nicht behauptet worden.Der vorliegende Fall ist daher jenem, der der Entscheidung WoBI
1991/158 zugrunde lag, in den wesentlichen Punkten gleichgelagert, weshalb sich der Vermieter gegenliber dem
Nachmieter auch hier nicht auf eine wirksame Mietzinsvereinbarung gemaf} Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG
aF berufen kann. Dal3 bei Neuvermietung ein héherer Mietzins zuldssig gewesen ware, ist nicht behauptet worden.

Die Entscheidung des Erstgerichtes, die (ebenso wie jene der Schlichtungsstelle) bereits auf der Annahme eines
Umgehungsgeschafts beruht, war somit wieder herzustellen.

Barauslagen wurden nicht verzeichnet, weshalb der begehrte Zuspruch nicht erfolgen kann.
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