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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 10.03.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter
in der Mietrechtssache des Antragstellers Stefan K***** vertreten durch MagWalter Krauss, Sekretar der
Mietervereinigung Osterreich, Gentzgasse 45, 1180 Wien, wider den Antragsgegner Mag.Anton H**¥** vertreten
durch Dr.Daniel Charim, Rechtsanwalt in Wien, wegen S 225.000,-- (8 37 Abs 1 Z 14 MRG), infolge Revisionsrekurses des
Antragsgegners gegen den TeilsachbeschluR des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
16.September 1997, GZ 40 R 476/97i-27, womit der SachbeschlulR des Bezirksgerichtes Débling vom 28.April 1997, GZ 9
Msch 24/95g-23, teilweise abgeandert, teilweise aufgehoben wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrdte des Obersten
Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter in der Mietrechtssache des
Antragstellers Stefan K***** vertreten durch Mag.Walter Krauss, Sekretdr der Mietervereinigung Osterreich,
Gentzgasse 45, 1180 Wien, wider den Antragsgegner Mag.Anton H***** vertreten durch Dr.Daniel Charim,
Rechtsanwalt in Wien, wegen S 225.000,-- (Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 14, MRG), infolge Revisionsrekurses des
Antragsgegners gegen den TeilsachbeschluR des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
16.September 1997, GZ 40 R 476/97i-27, womit der SachbeschlulR des Bezirksgerichtes Débling vom 28.April 1997, GZ 9
Msch 24/95g-23, teilweise abgedndert, teilweise aufgehoben wurde, folgenden

Teilsachbeschluf

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Teilsachbeschluf3, der hinsichtlich der Abweisung des Ruckzahlungsbegehrens im Umfang von S
175.278,- s.A. als unbekampft unberihrt bleibt, wird im Ubrigen (den Zuspruch von S 21.348,-- s.A. betreffend)
dahingehend abgedndert, daR er zu lauten hat:

"Der Antragsgegner ist schuldig, dem Antragsteller binnen 14 Tagen S 16.866,-- samt 4 % Zinsen seit dem 1.6.1994 zu
zahlen.

Im Umfang von S 4.482,-- samt 4 % Zinsen seit dem 1.6.1994 wird das Ruckzahlungsbegehren des Antragstellers
ebenfalls abgewiesen."

Text
Begrindung:

Der Antragsgegner war Mieter der Wohnung top Nr. 18 im Haus *****_Aufgrund eines Weitergaberechtes trat er seine
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Mietrechte per 1.6.1994 dem Antragsteller ab. Aus AnlaR dieser Ubertragung der Mietrechte bezahlte der Antragsteller
dem Antragsgegner S 225.000,--, die der Antragsteller nunmehr unter Berufung auf das Abléseverbot des 8§ 27 Abs 1 Z
1 MRG zuruckverlangt.Der Antragsgegner war Mieter der Wohnung top Nr. 18 im Haus *****_ Aufgrund eines
Weitergaberechtes trat er seine Mietrechte per 1.6.1994 dem Antragsteller ab. Aus AnlaR dieser Ubertragung der
Mietrechte bezahlte der Antragsteller dem Antragsgegner S 225.000,--, die der Antragsteller nunmehr unter Berufung
auf das Abldseverbot des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG zuruckverlangt.

Dem Ruckforderungsbegehren des Antragstellers hielt der Antragsgegner entgegen, dafd der Ablésebetrag dem Wert
der zurlckgelassenen Investitionen und Einrichtungsgegenstéande entspreche. Daruber hinaus sei vereinbart worden,
mit dem Abldsebetrag die Anschaffung und Instandsetzung einer Ersatzwohnung des Antragsgegners,
Ubersiedlungskosten und den kiinftigen Mietzinsmehraufwand des Antragsgegners abzugelten. SchlieRlich habe sich
der Antragsteller bereit erklart, dem Antragsgegner die Ablése von S 42.000,-- zu erstatten, die letzterer fUr die
verfahrensgegenstandliche Wohnung hatte zahlen mussen.

Der Wert der dem Antragsteller zurlickgelassenen Investitionen und Einrichtungsgegenstande steht mittlerweile mit
zumindest S 175.278,-- fest. Im Ubrigen sind noch folgende Feststellungen der Vorinstanzen fir die Entscheidung von
Bedeutung:

Im Zusammenhang mit der Anmietung der verfahrensgegenstandlichen Wohnung im Juli 1984 hatte der Antragsgegner
der Hausverwaltung eine Abldse von S 35.000,-- zuztglich 20 % USt zu zahlen.

Die mit dem Antragsteller am 1.6.1994 getroffene Abldsevereinbarung lautet auszugsweise:

"Der Antragsteller nimmt zur Kenntnis und erklart sich damit einverstanden, daR der Antragsgegner eine
Ersatzwohnung angeschafft und fur diese Instandsetzungsarbeiten in betrachtlichem Ausmalf3 durchzufiihren hat und
iberdies mit einer Ablésezahlung und mit Vermittlungsprovision belastet ist, Ubersiedlungskosten zu tragen hat und
mit einem héheren Mietzins als dem bisherigen belastet ist.

Als Gegenleistung fur
a) die .. Aufwendungen und Investitionen des Vormieters,

b) sowie flir die .. Kosten und Aufwendungen des Vormieters im Zusammenhang mit der Anschaffung und
Instandsetzung einer Ersatzwohnung, fir die entstehenden Ubersiedlungskosten und zur Abgeltung des
Mehraufwandes, den der Vormieter zu tragen hat, leistet der Nachmieter dem Vormieter eine Zahlung in Hohe von S
225.000,--."

Dartber hinaus erkldrte der Antragsgegner dem Antragsteller beim VertragsabschluB, daR er mit seiner
Lebensgefahrtin in eine andere Wohnung einziehen werde, fir die eine Ablése von S 70.000,-- Abldse zu zahlen sei.
Diese Wohnung verflige weder Uber Heizung noch Kiiche und Bad, sodaR hohe Investitionen zu tatigen seien.

Tatsachlich hatte nicht der Antragsgegner personlich, sondern seine Lebensgefahrtin Berta G***** mit Mietvertrag
vom 9.11.1993 per 1.12.1993 die neue Wohnung in W***** 7y einem monatlichen Mietzins von S 3.200,-- angemietet.
Mit ihr hatte der Antragsgegner am 8.11.1993 eine Vereinbarung getroffen, wonach ihm Berta G***** ein
unbefristetes Mitbewohnrecht einrdumt. Als Gegenleistung hatte der Antragsgegner versprochen, fir die in
betrachtlichem Umfang zu tatigenden Instandsetzungsarbeiten (Erneuerung samtlicher Gas-, Wasser- und
Stromleitungen, der Abflu3leitungen, des Badezimmers, des WC's, der Malerei und des Anstriches des Ful3bodens etc)
jenen Betrag, der ihm aus der Weitergabe der verfahrensgegenstandlichen Wohnung zuflie3t, zumindestens jedoch S
350.000,, zu bezahlen. Weiters hatte er sich zur Ubernahme der Halfte der laufenden Wohnungskosten fir die Dauer
seines Mitwohnrechts bereit erklart. Bereits bei Vertragsabschluf am 8.11.1993 hatte der Antragsgegner seiner
Lebensgefahrtin eine Teilzahlung von S 36.000,-- entrichtet. Zwischen Mai 1994 und September 1994 hat er die
restlichen S 314.000,-- in Teilbetragen Uberwiesen. Berta G***** wendete zur Adaptierung der von ihr angemieteten
Wohnung jedenfalls S 284.285,89 auf, wovon allein S 196.632,-- auf die durchzufUhrenden Installationsarbeiten
entfielen.

AnlaRlich der Ubersiedlung zog der Antragsgegner zum Transport die Mietwagen- und Giiterbeférderungsfirma Giinter
M#***** hej, der er S 4.482,-- zu zahlen hatte.

Das Erstgericht wies auf Grund dieser Feststellungen das Rickzahlungsbegehren des Antragstellers zur Ganze ab. In
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rechtlicher Hinsicht fuhrte es aus, dal3 der Antragsteller im Umfang von S 203.652,-- durch die Investitionen und das
Inventar eine Gegenleistung erhalten habe, sodal3 es insoweit zu keiner unzuldssigen Vermdgensvermehrung des
Antragsgegners gekommen sei. Die restlichen S 21.348,-- kdnnten deshalb nicht zurtickgefordert werden, weil es sich
dabei um Ubersiedlungskosten und die angemessenen Kosten fiir die Beschaffung eines entsprechenden
Ersatzobjektes handle. Neben tatsachlichen Zahlungen an den Vormieter des Ersatzobjektes zur Erlangung der
Mietrechte, Provisionen und Vertragserrichtungskosten sei dabei auch der Mehraufwand an Adaptierungskosten in
Anschlag zu bringen. An Ubersiedlungskosten seien S 4.482,—- entstanden. Der Adaptierungsaufwand in der neuen
Wohnung Ubersteige jedenfalls den verbleibenden Betrag von S 16.866,-- bei weitem.

Das vom Antragsteller angerufene Rekursgericht bestatigte die Abweisung des Rlckzahlungsbegehrens im Umfang
von S 175.278,- s.A., erkannte den Antragsgegner schuldig, dem Antragsteller S 21.348,-- s. A. zu zahlen und hob
hinsichtlich restlicher S 28.374,-- s.A. den erstinstanzlichen SachbeschluB auf, um insoweit das Verfahren ergdnzen und
Uber das Rickzahlungsbegehren des Antragstellers neuerlich entscheiden zu lassen. Es flhrte aus:

GemalR§ 27 Abs 1 Z 1 MRG falle unter das Abldseverbot die Verpflichtung zum Ersatz der tatsdchlichen
Ubersiedlungskosten nicht. Davon ausgehend, daR nur Zahlungen, die zu einer unbilligen Vermégensvermehrung des
Vormieters fihren und diesen ohne Gegenleistung oder ohne gleichbedeutende Belastung bereichern, verpént und
gemal §8 27 Abs 3 MRG ruckforderbar seien, habe die Rechtsprechung die vom scheidenden Mieter zur Beschaffung
eines entsprechenden Ersatzobjektes aufgewendeten Kosten den zuldssig ersetzbaren Ubersiedlungskosten
gleichgestellt, und zwar selbst dann, wenn es sich um eine unzuldssige Abldse handelte (MietSlg 41.306). Neuere
Entscheidungen seien jedoch von dieser groRziigigen Interpretation der Ubersiedlungskosten wieder
abgertckt.GemalR Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG falle unter das Abldseverbot die Verpflichtung zum
Ersatz der tatsichlichen Ubersiedlungskosten nicht. Davon ausgehend, daR nur Zahlungen, die zu einer unbilligen
Vermdégensvermehrung des Vormieters fihren und diesen ohne Gegenleistung oder ohne gleichbedeutende Belastung
bereichern, verpont und gemaR Paragraph 27, Absatz 3, MRG rickforderbar seien, habe die Rechtsprechung die vom
scheidenden Mieter zur Beschaffung eines entsprechenden Ersatzobjektes aufgewendeten Kosten den zuldssig
ersetzbaren Ubersiedlungskosten gleichgestellt, und zwar selbst dann, wenn es sich um eine unzuléssige Ablése
handelte (MietSlg 41.306). Neuere Entscheidungen seien jedoch von dieser grof3zligigen Interpretation der
Ubersiedlungskosten wieder abgeriickt.

Eine vom scheidenden Mieter seinerzeit geleistete Ablése kdnne keinesfalls unter den Begriff der Ubersiedlungskosten
bzw Kosten der Ersatzbeschaffung subsumiert werden (hier S 42.000,--). War diese Leistung unzuldssig, so ware der
scheidende Mieter zur Rickforderung berechtigt gewesen. Die Unterlassung der Rickforderung durfe nicht zu Lasten
des neuen Mieters gehen. War die Leistung damals zuldssig, so habe der Antragsgegner als Gegenleistung ohnedies
die Wohnung erhalten (OGH 27.8.1996,5 Ob 2297/96x = immolex 1997/10). Diese Begrindung zeige auch ganz
deutlich, daR die Auffassung, wonach Kosten fiir die Erlangung eines entsprechenden Ersatzobjektes selbst dann auf
den neuen Mieter Uberwadlzbar sein sollen, wenn es sich dabei um eine unzuldssige Abldse handelt, nicht weiter
aufrechterhalten werden kénne. Auch in diesem Falle sei es Sache des scheidenden Mieters, eine unzuldssige Ablose,
die er zur Erlangung seiner neuen Wohnung aufgewendet hat, zurlckzufordern. Die Unterlassung der
Geltendmachung dieses Anspruches kdnne nicht zu Lasten des Antragstellers gehen. Ihm stehe mangels jedweder
Vertragsbeziehung (und wohl auch mangels Erweislichkeit) kein Ruckgriffsanspruch gegen den Empfanger einer fur die
Ersatzwohnung geleisteten Abldse zu. Damit scheide im konkreten Fall auch der als Abldse fur die neue Wohnung des
Antragsgegners bzw seiner Lebensgefahrtin gezahlte Betrag von S 70.000,-- zur Rechtfertigung der
antragsgegenstandlichen Abldse aus.

Auch ein Ersatz des (kinftigen) Adaptierungsaufwandes komme nicht in Betracht. Der scheidende Mieter habe namlich
bei spaterer Beendigung des Mietverhadltnisses Uber die Ersatzwohnung nicht nur die Mdglichkeit, sich seine
Investitionen von einem spateren Nachmieter abgelten zu lassen, sondern habe auch den unabdingbaren Anspruch
nach 8 10 MRG bzw darlber hinausgehende Anspriche nach den 88 1037, 1097 ABGB gegenlUber dem Vermieter.
Wiirden ihm diese Anspriiche vorweg als Ubersiedlungs- bzw Ersatzbeschaffungskosten ersetzt, so wiirde das gerade
zu jener ungerechtfertigten Vermogensvermehrung des Vormieters fuhren, die durch§ 27 Abs 1 Z 1 MRG
hintangehalten werden soll (vgl OGH 16.4.1996,5 Ob 2054/96m).Auch ein Ersatz des (kinftigen)
Adaptierungsaufwandes komme nicht in Betracht. Der scheidende Mieter habe namlich bei spaterer Beendigung des
Mietverhaltnisses Uber die Ersatzwohnung nicht nur die Mdglichkeit, sich seine Investitionen von einem spateren
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Nachmieter abgelten zu lassen, sondern habe auch den unabdingbaren Anspruch nach Paragraph 10, MRG bzw
daruber hinausgehende Ansprtiche nach den Paragraphen 1037,, 1097 ABGB gegenuliber dem Vermieter. Wirden ihm
diese Anspriiche vorweg als Ubersiedlungs- bzw Ersatzbeschaffungskosten ersetzt, so wiirde das gerade zu jener
ungerechtfertigten Vermogensvermehrung des Vormieters fuhren, die durch Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins,
MRG hintangehalten werden soll vergleiche OGH 16.4.1996, 5 Ob 2054/96m).

Einzig die tatsichlich aufgelaufenen Ubersiedlungskosten von S 4.482,- hitten - neben dem Zeitwert der verbliebenen
Investitionen und Einrichtungsgegenstande - zulassigerweise auf den Antragsteller Uberwalzt werden kénnen. Nach
standiger Rechtsprechung miisse aber die Verpflichtung zum Ersatz tatsachlicher Ubersiedlungskosten im Einzelfall
ausdriicklich vereinbart sein, widrigenfalls der Vormieter keinen Anspruch darauf geltend machen kénne (MietSlg
39.600, 40.400/15). Die Vereinbarung eines Pauschalbetrages fir Investitionen und Einrichtungsgegenstande und fur in
keiner Weise naher spezifizierte "Kosten und Aufwendungen des Vormieters im Zusammenhang mit der Anschaffung
und Instandsetzung einer Ersatzwohnung, fiir die entstehenden Ubersiedlungskosten und zur Abgeltung des
Mehraufwandes, den der Vormieter zu tragen hat" entspreche diesem Erfordernis in keiner Weise. Durch die
Aufnahme einer derartigen Klausel in eine Abldsevereinbarung kénnten sonst nachtraglich alle mdglichen
Ubersiedlungs- und Ersatzbeschaffungskosten zur Rechtfertigung der Ablésezahlung herangezogen werden, was eben
durch das Erfordernis bestimmter ausdricklicher Vereinbarung vermieden werden solle.

Auch aus der Mietzinsdifferenz sei fir den Antragsgegner nichts zu gewinnen. Er bzw seine Lebensgefahrtin erhielten
far den nunmehr aufzuwendenden Mietzins als Gegenleistung den Gebrauch ihrer neuen Wohnung. Jede auch nur
teilweise Abgeltung der Mietzinsdifferenz durch den Nachmieter bedeutete eine unbillige Vermdgensvermehrung des
Vormieters. Es liege am Antragsgegner (bzw hier seine Lebensgefahrtin), eine allfallige Unzuldssigkeit oder
Unangemessenheit des neuen Mietzinses gegenltber dem nunmehrigen Vermieter geltend zu machen.

Die Abldsezahlung kénne daher im konkreten Fall nur durch die Gegenleistung gerechtfertigt werden, die der
Antragsteller tatsachlich erhalten hat, und zwar entsprechend dem Zeitwert der Investitionen und
Einrichtungsgegenstande. Das Erstgericht habe insofern aufgrund des Sachverstédndigengutachtens einen Betrag von S
203.652,-- festgestellt, doch seien Fragen geblieben, die es vorerst nur erlauben, den Zeitwert der im Mietobjekt
zurlickgelassenen Investitionen und Einrichtungsgegenstande mit dem unstrittigen Betrag von S 175.278,--
anzunehmen. Der Antragsteller habe seine Einwande gegen das Gutachten des Sachverstandigen Mag.Arch.Heinz
H***** (iberaus detailliert und prazise zur Darstellung gebracht und diesbezlglich nicht nur die Erganzung des
Gutachtens verlangt, sondern, soweit es um den tatsachlichen Zustand bei Anmietung geht, sich auch auf mehrere
Zeugen sowie seine Parteieneinvernahme berufen. Diesen Einwanden sei nachzugehen.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dall gegen den bestdtigenden Teil der ordentliche Revisionsrekurs nicht
zuldssig und gegen den Aufhebungsbeschlul? der weitere Rekurs jedenfalls unzuldssig sei. Die Voraussetzungen des §
528 Abs 1 ZPO lagen (hinsichtlich des Revisionsrekurses gegen den TeilsachbeschluB) schon deshalb nicht vor, weil die
Zulassigkeit der Uberwdlzung von Kosten, die (iber dem Zeitwert von zuriickgelassenen Investitionen und
Einrichtungsgegenstanden hinausgehen, hier schon mangels konkret spezifizierter Vereinbarung nicht gegeben
sei.Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dal gegen den bestatigenden Teil der ordentliche Revisionsrekurs nicht
zuldssig und gegen den Aufhebungsbeschlul der weitere Rekurs jedenfalls unzuldssig sei. Die Voraussetzungen des
Paragraph 528, Absatz eins, ZPO lagen (hinsichtlich des Revisionsrekurses gegen den Teilsachbeschluf3) schon deshalb
nicht vor, weil die Zulissigkeit der Uberwélzung von Kosten, die (ber dem Zeitwert von zuriickgelassenen
Investitionen und Einrichtungsgegenstanden hinausgehen, hier schon mangels konkret spezifizierter Vereinbarung
nicht gegeben sei.

Gegen den abweislichen Teil der zweitinstanzlichen Entscheidung (betreffend den Teilbetrag von S 21.248,--) hat der
Antragsgegner fristgerecht auBerordentlichen Revisionsrekurs erhoben. Die Rechtsansicht des Rekursgerichtes, dal3
auch der Ersatz einer vom scheidenden Mieter fUr die Erlangung einer Ersatzwohnung geleisteten Ablése gegen das
Abldseverbot des § 27 Abs 1 Z 1 MRG verstol3e, sei durch die Entscheidung5 Ob 2297/96x nicht gedeckt. In Wahrheit
handle es sich dabei um eine dem Ersatz von Ubersiedlungskosten vergleichbare Leistung (MietSlg 33.304 und 41.306).
Die Rechtsansicht des Rekursgerichtes, da3 der Ersatz von Kosten, die der scheidende Mieter fir die Adaptierung der
Ersatzwohnung aufwendete, vom Nachmieter nicht verlangt werden duirfe, weil der scheidende Mieter ohnehin nach §
10 MRG (in diesem Fall sogar unabdingbar) bzw nach 88 1037, 1097 ABGB einen Ersatzanspruch gegen seinen
Vermieter habe, sodaR die Ablose sein Vermogen vermehre, stehe ebenfalls im Widerspruch zur Judikatur (etwa
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MietSlg 41.306 und 45.331); der jangst ergangenen Entscheidung 5 Ob 2054/96m lasse sich die vom Rekursgericht
vertretene Meinung nicht entnehmen. Die genannte Entscheidung habe lediglich VorschuBleistungen des Nachmieters
far zukunftige Ersatzbeschaffungskosten des Vormieters dem Abldseverbot des § 27 Abs 1 Z 1 MRG unterstellt; hier
gehe es um bereits beglichene Ersatzbeschaffungskosten. Schliel3lich bedeute die Judikatur, wonach die Ersatzfahigkeit
von Ubersiedlungskosten von einer Vereinbarung zwischen Alt- und Neumieter abhidnge, nicht, daB die
Ubersiedlungskosten (etwa als Anteil der Ablésesumme) bereits fixiert sein miRten.Gegen den abweislichen Teil der
zweitinstanzlichen Entscheidung (betreffend den Teilbetrag von S 21.248,--) hat der Antragsgegner fristgerecht
auBerordentlichen Revisionsrekurs erhoben. Die Rechtsansicht des Rekursgerichtes, daf3 auch der Ersatz einer vom
scheidenden Mieter fir die Erlangung einer Ersatzwohnung geleisteten Ablése gegen das Abléseverbot des Paragraph
27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG verstol3e, sei durch die Entscheidung 5 Ob 2297/96x nicht gedeckt. In Wahrheit handle
es sich dabei um eine dem Ersatz von Ubersiedlungskosten vergleichbare Leistung (MietSlg 33.304 und 41.306). Die
Rechtsansicht des Rekursgerichtes, dald der Ersatz von Kosten, die der scheidende Mieter fir die Adaptierung der
Ersatzwohnung aufwendete, vom Nachmieter nicht verlangt werden dirfe, weil der scheidende Mieter ohnehin nach
Paragraph 10, MRG (in diesem Fall sogar unabdingbar) bzw nach Paragraphen 1037,, 1097 ABGB einen Ersatzanspruch
gegen seinen Vermieter habe, sodall die Abldse sein Vermdgen vermehre, stehe ebenfalls im Widerspruch zur
Judikatur (etwa MietSlg 41.306 und 45.331); der juingst ergangenen Entscheidung 5 Ob 2054/96m lasse sich die vom
Rekursgericht vertretene Meinung nicht entnehmen. Die genannte Entscheidung habe lediglich VorschuRleistungen
des Nachmieters fir zuklnftige Ersatzbeschaffungskosten des Vormieters dem Abldseverbot des Paragraph 27, Absatz
eins, Ziffer eins, MRG unterstellt; hier gehe es um bereits beglichene Ersatzbeschaffungskosten. Schlie3lich bedeute
die Judikatur, wonach die Ersatzfihigkeit von Ubersiedlungskosten von einer Vereinbarung zwischen Alt- und
Neumieter abhange, nicht, daR die Ubersiedlungskosten (etwa als Anteil der Ablésesumme) bereits fixiert sein
muBten.

Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den zweitinstanzlichen TeilsachbeschluR so abzudandern, dall das
Ruckzahlungsbegehren des Antragstellers auch im Umfang von S 21.248,-- s.A. abgewiesen wird; in eventu hat der
Antragsgegner beantragt, den abweislichen Teil des zweitinstanzlichen Teilsachbeschlusses aufzuheben und die
Rechtssache insoweit zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Gericht erster Instanz zurlickzuverweisen.

Dem Antragsteller wurde die Beantwortung des Revisionsrekurses freigestellt; er hat jedoch von dieser Méglichkeit
nicht Gebrauch gemacht.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist, wie sich zeigen wird, zulassig, jedoch nur teilweise berechtigt.

Richtig ist, daR die Entscheidung5 Ob 2297/96x (immolex 1997, 13/10 = EWr 1/27/125) den hier zu beurteilenden Fall
einer Abldse fur die Ersatzwohnung des scheidenden Mieters nicht behandelte (es ging damals um andere
Aufwendungen des scheidenden Mieters, die nicht als "Ubersiedlungskosten" anerkannt wurden; offen blieb, "ob die
Rechtsprechung, die auch unzuléssige Ablése als Ubersiedlungskosten des Vormieters ansieht, generell und ohne
Einschréankung oder nur mit gewissen Modifikationen aufrecht erhalten werden kénnte"). Auch in der Entscheidung 5
Ob 2054/96m (SZ 69/91) wurde diese Frage offengelassen. Andererseits wurde noch zum Abldseverbot des § 17 Abs 1
lit a MG der Standpunkt vertreten, die fir Ubersiedlungskosten geltende Ausnahme lasse sich auf alle vom
scheidenden Mieter zur Beschaffung einer entsprechenden Ersatzwohnung aufgewendeten angemessenen Kosten
ausdehnen, sogar auf unzulassige Abldsen (MietSlg 20.356; MietSlg 33.304). Im Geltungsbereich des MRG wurde diese
Aussage dann nochmals - wenn auch einen nicht vergleichbaren Fall betreffend wiederholt (WoBI 1990, 47/26 =
MietSlg 41.306), sodal3 der Revisionsrekurswerber zu Recht die Ersatzfahigkeit unzuldssiger Abldsen, die im Zuge von
Ersatzbeschaffungen gezahlt werden, als erhebliche Rechtsfrage geltend macht. In der Sache selbst ist jedoch seiner
Argumentation, Abldsen fir Ersatzobjekte seien wie die vom Abldseverbot nicht betroffenen "tatsachliche
Ubersiedlungskosten" zu behandeln, nicht zu folgen.Richtig ist, daR die Entscheidung5 Ob 2297/96x (immolex 1997,
13/10 = EWr 1/27/125) den hier zu beurteilenden Fall einer Abldse fiir die Ersatzwohnung des scheidenden Mieters
nicht behandelte (es ging damals um andere Aufwendungen des scheidenden Mieters, die nicht als
"Ubersiedlungskosten" anerkannt wurden; offen blieb, "ob die Rechtsprechung, die auch unzulissige Ablése als
Ubersiedlungskosten des Vormieters ansieht, generell und ohne Einschréankung oder nur mit gewissen Modifikationen
aufrecht erhalten werden kdnnte"). Auch in der Entscheidung5 Ob 2054/96m (SZ 69/91) wurde diese Frage
offengelassen. Andererseits wurde noch zum Abldseverbot des Paragraph 17, Absatz eins, Litera a, MG der Standpunkt
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vertreten, die fir Ubersiedlungskosten geltende Ausnahme lasse sich auf alle vom scheidenden Mieter zur
Beschaffung einer entsprechenden Ersatzwohnung aufgewendeten angemessenen Kosten ausdehnen, sogar auf
unzulassige Abldsen (MietSlg 20.356; MietSlg 33.304). Im Geltungsbereich des MRG wurde diese Aussage dann
nochmals - wenn auch einen nicht vergleichbaren Fall betreffend wiederholt (WoBI 1990, 47/26 = MietSlg 41.306),
sodaR der Revisionsrekurswerber zu Recht die Ersatzfahigkeit unzuldssiger Ablésen, die im Zuge von
Ersatzbeschaffungen gezahlt werden, als erhebliche Rechtsfrage geltend macht. In der Sache selbst ist jedoch seiner
Argumentation, Abldsen fur Ersatzobjekte seien wie die vom Abldseverbot nicht betroffenen "tatsachliche

Ubersiedlungskosten" zu behandeln, nicht zu folgen.

Schon in der Entscheidung5 Ob 2297/96x wurde gesagt, dall die Unterlassung der Ruckforderung einer vom
weichenden Mieter verbotenen Abldse nicht zu Lasten des neuen Mieters gehen darf und dal3 jegliche Bereicherung
des scheidenden Mieters vermieden werden mufR (es soll verhindert werden, daR er die besondere Marktsituation ftr
Wohnungen dazu miBbraucht wird, sich materielle Vorteile verschaffen). Schon darin liegt ein Uberzeugendes
Argument, eine vom scheidenden Mieter fur eine Ersatzwohnung geleistete unzulassige Abldse nicht vom prinzipiellen
Abléseverbot auszunehmen. War die Ablése erlaubt, hat der scheidende Mieter daflir eine adaquate Gegenleistung -
die Wohnung - erhalten; war sie verboten, kann er sie zurtickverlangen, was letztlich auf die vom Gesetzgeber verponte
Bereicherung zu Lasten des Nachmieters hinausliefe. SchlieR3lich ist zu bedenken, dal sich die heutige Situation auf
dem Wohnungsmarkt nicht mit jener vergleichen 1aRt, die in den Entscheidungen 5 Ob 318/68 (MietSlg 20.356) oder 7
Ob 561, 562/81 (MietSlg 33.304) zu berlcksichtigen war. Die Ersatzbeschaffung ist fir einen Mieter, der - aus welchen
Grinden immer - seine bisherige Wohnung verlaRt, viel leichter als friher, sodal} es gerechtfertigt erscheint, die
Ersatzfahigkeit von Aufwendungen fir die Ersatzbeschaffung auf jene 'tatsachlichen Ubersiedlungskosten"
zurlckzufuhren, die der Gesetzgeber explizit vom Abldseverbot des8 27 Abs 1 Z 1 MRG ausgenommen hat. Die
gegenteilige Judikatur ist, wie dies in vergleichbarer Weise auch schon in der Entscheidung 5 Ob 2297/96s (immolex
1997, 13/10 = EWr 1/27/125) geschehen ist, nicht weiter aufrecht zu erhalten.Schon in der Entscheidung 5 Ob 2297/96x
wurde gesagt, daR die Unterlassung der Rickforderung einer vom weichenden Mieter verbotenen Abldse nicht zu
Lasten des neuen Mieters gehen darf und daR jegliche Bereicherung des scheidenden Mieters vermieden werden muf3
(es soll verhindert werden, daB er die besondere Marktsituation fir Wohnungen dazu mil3braucht wird, sich materielle
Vorteile verschaffen). Schon darin liegt ein Uberzeugendes Argument, eine vom scheidenden Mieter flr eine
Ersatzwohnung geleistete unzuldssige Ablése nicht vom prinzipiellen Abldseverbot auszunehmen. War die Abldse
erlaubt, hat der scheidende Mieter daflir eine adaquate Gegenleistung - die Wohnung - erhalten; war sie verboten,
kann er sie zurtickverlangen, was letztlich auf die vom Gesetzgeber verpdnte Bereicherung zu Lasten des Nachmieters
hinausliefe. SchlieBlich ist zu bedenken, dal3 sich die heutige Situation auf dem Wohnungsmarkt nicht mit jener
vergleichen 14Rt, die in den Entscheidungen 5 Ob 318/68 (MietSlg 20.356) oder 7 Ob 561, 562/81 (MietSlg 33.304) zu
berlcksichtigen war. Die Ersatzbeschaffung ist fir einen Mieter, der - aus welchen Griinden immer - seine bisherige
Wohnung verlal3t, viel leichter als friher, sodaR es gerechtfertigt erscheint, die Ersatzfahigkeit von Aufwendungen fir
die Ersatzbeschaffung auf jene "tatséchlichen Ubersiedlungskosten" zuriickzufiihren, die der Gesetzgeber explizit vom
Abldseverbot des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG ausgenommen hat. Die gegenteilige Judikatur ist, wie dies
in vergleichbarer Weise auch schon in der Entscheidung 5 Ob 2297/96s (immolex 1997, 13/10 = EWr 1/27/125)
geschehen ist, nicht weiter aufrecht zu erhalten.

Ahnliches gilt fir die Kosten der Adaptierung der Ersatzwohnung. Auch hier ist dem Revisionsrekurswerber
zuzugestehen, daR die vom Rekursgericht flUr seine Meinung zitierte Entscheidung5 Ob 2054/96m den hier zu
beurteilenden Fall nicht ganz trifft (die Vorentscheidung hatte die Bevorschussung der Kosten einer zuklnftigen
Ersatzbeschaffung zum Gegenstand); die Abgeltung von Aufwendungen, die der scheidende Mieter fiir die Adaptierung
seiner neuen Wohnung zu tragen hat, ist jedoch schon abzulehnen, weil sie selbst bei weitestem Begriffsverstandnis
nicht in den "tatsichlichen Ubersiedlungskosten" unterzubringen ist. Uberdies lieRe eine solche Abgeltung abermals
die durch die Regelung des § 27 Abs 1 Z 1 MRG sicherlich nicht intendierte Moglichkeit offen, daf3 sich der scheidende
Mieter durch die Geltendmachung von Ersatzforderungen nach& 10 MRG bzw 8§ 1037, 1097 ABGB
bereichert.Ahnliches gilt fiir die Kosten der Adaptierung der Ersatzwohnung. Auch hier ist dem Revisionsrekurswerber
zuzugestehen, daR die vom Rekursgericht flur seine Meinung zitierte Entscheidung5 Ob 2054/96m den hier zu
beurteilenden Fall nicht ganz trifft (die Vorentscheidung hatte die Bevorschussung der Kosten einer zukinftigen
Ersatzbeschaffung zum Gegenstand); die Abgeltung von Aufwendungen, die der scheidende Mieter fiir die Adaptierung
seiner neuen Wohnung zu tragen hat, ist jedoch schon abzulehnen, weil sie selbst bei weitestem Begriffsverstandnis


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob2297/96x&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob318/68&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/27
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob2297/96x&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob318/68&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob2054/96m&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/27
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/10
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob2054/96m&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

nicht in den "tatsichlichen Ubersiedlungskosten" unterzubringen ist. Uberdies lieRe eine solche Abgeltung abermals
die durch die Regelung des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG sicherlich nicht intendierte Mdglichkeit offen,
dal’ sich der scheidende Mieter durch die Geltendmachung von Ersatzforderungen nach Paragraph 10, MRG bzw
Paragraphen 1037,, 1097 ABGB bereichert.

Demnach hat das Rekursgericht zu Recht die vom Antragsteller geltend gemachten Ersatzbeschaffungskosten als nicht
abldsbar erkannt; die "Mietzinsmehraufwendungen" wurden im Revisionsrekurs gar nicht mehr releviert.

Zu Recht beschwert sich jedoch der Revisionsrekurswerber gegen die Nichtbericksichtigung seiner
Ubersiedlungskosten. Es ist namlich nicht zu erkennen, warum die festgestellte Vereinbarung, wonach sich der
Antragsteller verpflichtete, dem Antragsgegner ua die Ubersiedlungskosten abzugelten, nicht der von der Judikatur
geforderten Titulierung einer solchen (erlaubten) Ablése entsprechen sollte. Die Ablése von Ubersiedlungskosten mufy
zwar, um die Ausnahme vom prinzipiellen Abldseverbot nutzen zu kénnen, von vornherein vereinbart sein (MietSlg
47/31 mwN), doch ist hiefir nicht mehr als die Einigung auf einen angemessenen Betrag (der im konkreten Fall nicht
Uberschritten wurde) zu fordern. Die schlichte Vereinbarung, die Ubersiedlungskosten abzugelten, ist in diesem Sinn
zu verstehen. Dal} die genaue Hohe der Kosten offenbleibt, schadet nicht, weil sich die Ubersiedlungskosten im
Zeitpunkt der Abldsevereinbarung meist noch gar nicht beziffern lassen. Im Umfang der tatsachlichen
Ubersiedlungskosten des Antragsgegners (S 4.482,--) erweist sich daher das Rickforderungsbegehren des

Antragstellers ebenfalls schon jetzt als nicht berechtigt.
Aus diesen Grunden war wie im Spruch zu entscheiden.
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