jusline”’

»» Recht. Schnell

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

TE OGH 1991/9/17 50b90/91

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 17.09.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Zehetner, Dr. Klinger, Dr. Schwarz und Dr. FloBmann als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragsteller 1.) Henriette L***** Pensionistin, ***** und 2.) Verena N#***%%*
Geschaftsfrau, ***** beide vertreten durch Dr. Karl Zingher, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegner 1.) Josef

S*x*** Hauseigentimer, ***** ynd

2.) Franziska S***** Hauseigentimerin, ***** beide vertreten durch Dr. Manfred Melzer, Rechtsanwalt in Wien,
wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRGinfolge ao Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den Sachbeschlul? des Landesgerichtes
fir ZRS Wien als Rekursgerichtes vom 15])anner 1991, GZ 48 R 707/89-18, womit der Sachbeschlul3 des
Bezirksgerichtes Favoriten vom 13.September 1989, GZ 5 Msch 37/88-14, teilweise bestatigt und teilweise abgeandert

wurde, in nichtoffentlicher Sitzung folgenden
BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragsgegner sind EigentiUmer des Hauses F*****strale 168 in Wien. Die Erstantragstellerin mietete am
28.11.1952 die in diesem Haus gelegenen Geschaftsrdumlichkeiten top 1 und 2 um 1.344,-- Friedenskronen pro Jahr
zuzuglich 13,3 Groschen je Friedenskrone iS des § 16 Abs 1 MG, weiters noch am 18.6.1969 das Geschaftsobjekt top 3
um 720 Friedenskronen (zuziglich 13,3 Groschen je Friedenskrone), wobei der zweite Mietvertrag eine Wertsicherung
des Mietzinses nach dem Verbraucherpreisindex 1966 vorsah. SchlieBlich hat die Erstantragstellerin noch eine Flache
zur Anbringung einer Lichtreklame gemietet, woflr sie - wertgesichert auf der Basis 21.3.1978 - monatlich S 50,-- zu
zahlen hatte. Im Marz 1984 wurde ihr fir das gesamte Objekt ein Hauptmietzins von S 1.164,79 zuzlglich 10 %
Umsatzsteuer vorgeschrieben (zum monatlichen Hauptmietzins von S 716,~- kamen S 415,28 aus dem Titel der
Wertsicherung und S 33,51 WWF-Tilgung).

In den Vertrdgen vom 28.11.1952 und vom 18.6.1969 war eine Zinsanpassungsklausel mit folgendem Wortlaut
enthalten:

"Nach Abanderung der gesetzlichen Vorschriften Uber die Mietzinsbildung ist ein neu zu vereinbarender Mietzins zu
bezahlen."
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Ab 1.2.1984 verlangten die Antragsgegner fur das streitgegenstandliche Mietobjekt einen "angemessenen
Hauptmietzins" von monatlich S 60,-- pro m2, bei einer angenommenen Gesamtnutzflache von 120 m2 also S 7.200,--
zuzlglich Umsatzsteuer, anteilige Versicherungspramien und Betriebskosten, wobei sie schliel3lich in einem an beide
Antragstellerinnen adressierten Schreiben vom 24.3.1984 den Gesamtmietzins per 1.4.1984 mit S 9.195,38 bezifferten
(darin enthalten sind S 1.128,-- Betriebskosten und S 31,44 WWEF-Tilgung). Begriindet wurde diese Mietzinsanhebung
mit dem Hinweis auf § 12 Abs 3 MRG, weil die Hauseigentimer erst jetzt erfahren hatten, dal3 die Erstantragstellerin
ihre Gewerbeberechtigung zurtickgelegt habe und das Unternehmen im Geschéaftsobjekt von ihrer Tochter, der
Zweitantragstellerin, gefiihrt werde. Die Antragstellerinnen weigerten sich jedoch, den erhéhten Mietzins zu zahlen,

und beantragten dessen Ubeprifung durch die Schlichtungsstelle der Gemeinde Wien.

In der Korrespondenz, die diese letztlich beim Bezirksgericht Favoriten zu 5 Msch 5/86 ausgetragene Sache begleitete,
vertraten die Antragstellerinnen den Standpunkt, daR die Ubertragung des Unternehmens von der Mutter auf die
Tochter schon vor dem 1.1.1982 stattgefunden habe, worauf die Antragsgegner erwiderten, dal3 diesfalls das

Mietzinserhéhungsbegehren auf die in beiden Mietvertragen enthaltene Zinsanpassungsklausel gestitzt werde.

Als es dann am 16.10.1984 zu einer Verhandlung vor dem Bezirksgericht Favoriten kam, leitete die Richterin auf dieser
Grundlage Vergleichsgespréache ein. Den Antragstellerinnen wurde erldutert, dal im Falle einer
Unternehmensubertragung vor dem 1.1.1982 ein gespaltenes Mietverhaltnis zustandegekommen ware, andernfalls
jedoch gemalR 8 12 Abs 3 MRG der angemessene Hauptmietzins begehrt werden kénne. Dabei kamen die aus einem
gespaltenen Mietverhaltnis eventuell entstehenden Schwierigkeiten zur Sprache und dal3 sich die Notwendigkeit
ergeben kénnte, ein Sachverstandigengutachten zur Feststellung des angemessenen Hauptmietzinses einzuholen; die
Frage der Zinsanpassungsklausel wurde jedoch nicht aufgeworfen. Schlie8lich traf man folgende Vereinbarung:

Die Antragsgegner erklarten sich damit einverstanden, die Erstantragstellerin aus dem Mietverhaltnis zu entlassen und
die Zweitantragstellerin als Mieterin des Geschaftsobjektes fir den Fall zu akzeptieren, dal3 diese bereit sei, einen
Mietzins von S 50,-- pro m2 zu bezahlen. Die Erstantragstellerin verzichtete zugunsten ihrer Tochter auf samtliche
Rechte aus den Mietvertragen und erklarte das Mietverhdltnis als aufgeldst. Die Zweitantragstellerin wiederum
verpflichtete sich, einen Betrag von S 50,- pro m2 an Hauptmietzins an die Antragsgegner zu bezahlen und
Hauptmieterin des gleichen Mietverhdltnisses wie ihre Mutter zu werden. Als Gultigkeitsbeginn dieser Vereinbarung
wurde rickwirkend der 1.8.1984 festgelegt, wobei sich die beiden Antragstellerinnen damit einverstanden erklarten,
daf? die Zweitantragstellerin rickwirkend mit 1.8.1984 als Hauptmieterin des Geschaftsobjektes anstelle ihrer Mutter in
das Mietverhaltnis eingetreten sei und sich riickwirkend verpflichte, den Hauptmietzins von S 50,--pro m2 zu bezahlen.
Eine Wertsicherung wurde von den Antragsgegnern nicht begehrt. Uber besondere Nebenabreden wurde nicht
gesprochen; die Vereinbarung ging vielmehr dahin, alles so zu belassen, wie es in den alten Mietvertragen festgehalten
war.

Beide Antragstellerinnen gaben ihre vorbehaltlose Zustimmung zu dieser Vereinbarung. Sie erklarten weder, sich die
Sache noch Uberlegen zu mussen, noch daB irgendwelche zusatzliche Vertragspunkte ausgehandelt werden sollen. Es
gab keine strittige Frage, die nicht besprochen worden war. Die Antragsgegner sollten nur noch den nicht bekannten,
allerdings auch nicht strittigen Betriebskostenschlissel bekanntgeben.

Die Zweitantragstellerin erklarte, eine schriftliche Ausfertigung der mundlichen Vereinbarung in Form eines
schriftlichen Mietvertrages haben zu wollen. Aus Kostengrinden wurde vereinbart, dal3 der Vertreter der
Erstantragstellerin den Vertrag aufsetzen und ihn den Antragsgegnern zur Unterschrift vorlegen solle. Die
Zweitantragstellerin behielt sich aber keine Uberlegungsfrist bis zur Unterzeichnung des Formulars vor; es sollte nur
das mundlich Vereinbarte schriftlich festgehalten werden. DaR zwischen den Parteienvertretern noch Verhandlungen
stattfinden sollten, wurde nicht besprochen. Von der Niederschrift eines gerichtlichen Vergleichs wurde aus
gebihrenrechtlichen Uberlegungen und auRerdem noch deshalb abgesehen, weil dies der Verhandlungsrichterin zu
kompliziert war.

Prozessual wurde zwischen den Parteien Ruhen des Verfahrens vereinbart. Die Verhandlungsrichterin hielt das
Verhandlungsergebnis mit dem Aktenvermerk fest: "S 50,--/m2 ab 1.8.1984 Mietrechte an Tochter." Sie hatte den
Eindruck, daRR zwischen den Parteien volle Willensibereinstimmung zustandegekommen war und hielt die Sache fur
bereinigt. Diesen Eindruck hatten auch der bei der Verhandlung anwesende Erstantragsgegner sowie der ihn und die
Zweitantragsgegnerin vertretende Rechtsanwalt.
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Fir die Antragstellerinnen war ein wesentliches Motiv fur den Abschlul dieser Vereinbarungen die in den alten
Mietvertragen enthaltene Zinsanpassungsklausel. Sie befurchteten nicht, da8 von ihnen auf Grund des § 12 Abs 3 MRG
ein héherer Mietzins begehrt werden kénne, weil die Erstantragstellerin ihr Unternehmen - ohne weiteres nachweisbar
-am 1.1.1981 auf die Tochter (ibertragen hatte und in Pension gegangen war; die Uberlegungen der Antragstellerinnen
gingen dahin, daR wegen der Zinsanpassungsklausel auch dann eine héhere Miete begehrt werden kénne, wenn die
Erstantragstellerin Mieterin der Geschaftsraumlichkeiten bliebe. Wenn daher ohnehin eine héhere Miete bezahlt
werden mdusse, solle die Zweitantragstellerin als Inhaberin des Unternehmens auch Mieterin der

Geschaftsraumlichkeiten werden, damit klare Verhaltnisse herrschen.

Im Zuge der nachfolgenden Korrespondenz erklarte die Zweitantragstellerin am 5.11.1984 durch ihren Vertreter,
keinen neuen Mietvertrag abschlieBen zu wollen, weil auf Grund des mitgeteilten Betriebskostenschlissels von 9,4 %
die monatliche Belastung fir sie zu hoch sei. In seinem Antwortschreiben vom 7.11.1984 berief sich der
Antragsgegnervertreter auf den mundlich abgeschlossenen Vertrag vom 16.10.1984, war allerdings der Meinung, daf3
eine Wertsicherung vereinbart worden sei. Der Vertreter der Antragstellerinnen schickte ihm daraufhin einen
Mietvertragsentwurf, in dem - entgegen der Vereinbarung vom 16.10.1984 - ein Untermiet- und Weitergaberecht der
Zweitantragstellerin enthalten war. Der Antragsgegnervertreter wiederum verzichtete nach einer Rucksprache mit den
Antragsgegnern auf die Wertsicherung, weil ihm mitgeteilt wurde, dies sei nicht vereinbart worden, erklarte sich aber
mit dem Untervermiet- und Weitergaberecht nicht einverstanden. Wegen dieser Differenzen kam ein schriftlicher
Mietvertrag zwischen der Zweitantragstellerin und den Antragsgegnern nicht zustande.

Die Einforderung des Mietzinses auf Grund der Vereinbarung vom 16.10.1984 durch den Antragsgegnervertreter
fahrte schliel3lich zur Fortsetzung des Verfahrens 5 Msch 5/86 beim Bezirksgericht Favoriten. Mit Sachbeschlu3 vom
25.6.1985 wurde das noch auf die Mietzinsvorschreibung von monatlich S 9.195,38 gestutzte Begehren der
Erstantragstellerin abgewiesen, die Uberschreitung des zuldssigen ZinsausmalRes festzustellen, weil der strittige
Sachverhalt durch den Vergleich vom 16.10.1984 bereinigt sei. Das Rekursgericht anderte diesen Beschlul? jedoch im
Sinne einer Stattgebung des Begehrens der Erstantragstellerin ab, weil ja nur Uber die Mietzinsvorschreibung zum
1.4.1984 zu befinden sei und damals die Vereinbarung vom 16.10.1984 noch keinesfalls gegolten habe. Die
Antragsgegner seien nicht berechtigt gewesen, zum 1.4.1984 einen hoheren als den bisherigen Hauptmietzins zu
verlangen.

Am 27.3.1987 richtete der Antragsgegnervertreter ein Schreiben an die Erstantragstellerin, in dem er ihr mitteilte, daR
von samtlichen Mietern ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag eingehoben werde. Gegenlber der
Erstantragstellerin geschehe dies nur aus Griinden der Vorsicht und unprdjudiziell fir den Rechtsstandpunkt der
Antragsgegner, daB die Zweitantragstellerin Mieterin der Geschaftsraumlichkeiten sei. Die konkrete Vorschreibung war
allerdings mit Fehlern behaftet; der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag fir das gegenstandliche Geschaftslokal
hatte statt der verlangten S 1.311,40 - die ab 1.5.1987 effektiv gezahlt wurden - nur S 883,29 monatlich betragen.

Das nunmehrige MietzinsUberprifungsverfahren hat die vom 1.5.1984 bis zum 1.1.1988 vorgeschriebenen Betrage
zum Gegenstand. Die Antragstellerinnen bestreiten auch jetzt die Zuldssigkeit einer Mietzinserhéhung auf Grund der
Zinsanpassungsklausel in den Mietvertragen vom 28.11.1952 und vom 18.6.1969 oder auf Grund der Ubergabe des im
Mietgegenstand betriebenen Unternehmens von der Mutter an die Tochter und qualifizieren die Willenseinigung in der
Verhandlung am 16.10.1984 "hochstens als Vorvertrag im Sinne des § 936 ABGB". Zur Glltigkeit fehle der Vereinbarung
die vorbehaltene Schriftform, ein vergleichsfahiger Streitpunkt und ein im Sinne des § 16a Abs 2 MRG zuldssiges Motiv;
sollte das Gericht dennoch zu dem Schluf® kommen, dal} am 16.10.1984 ein Vertrag geschlossen wurde, so werde
dieser wegen Irrtums Uber die Voraussetzungen der Mietzinserhéhung angefochten. Der Irrtum sei vom Vertreter der
Antragsgegner veranlaf3t und von der Richterin noch bestarkt worden. Demgegentber beharren die Antragsgegner auf
der Gultigkeit der Vereinbarung vom 16.10.1984.

Das Erstgericht stellte auf der Grundlage des eingangs wiedergegebenen Sachverhalts eine gesetzwidrige
Uberschreitung des gesetzlich zulassigen ZinsausmaRes gegeniiber der Erstantragstellerin fest, und zwar vom 1.5.1984
bis zum 31.7.1984 um monatlich S 6.673,31, vom 1.8.1984 bis zum 30.4.1987 um monatlich S 5.353,32 und vom
1.5.1987 bis 1.1.1988 um monatlich S 4.469,49 (jeweils inklusive Umsatzsteuer). Den Antragsgegnern wurde
aufgetragen, der Erstantragstellerin den vom 1.5.1987 bis zum 31.1.1988 zu viel bezahlten Erhaltungsbeitrag (S
3.852,99) zurlickzuerstatten.
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Begrindet wurde dies mit der Weitergeltung der urspringlichen Mietvertrage gemafR§8 16a Abs 2 MRG. Die
Vereinbarung vom 16.10.1984 sei zwar als vorbehaltslos und formgiiltig zustandegekommener aufRergerichtlicher
Vergleich zu qualifizieren; wesentlicher Beweggrund flr seinen Abschlul sei jedoch gewesen, dall die
Antragstellerinnen eine Mietzinserhéhung auf Grund der Zinsanpassungsklausel beflirchteten. Dies mache die

Vereinbarung rechtsunwirksam, sodal3 die Erstantragstellerin nach wie vor Mieterin der Geschaftsraumlichkeiten sei.

Das Rekursgericht bestdtigte diesen BeschluB in seinem Ausspruch Uber die Mietzinsvorschreibungen vom 1.5.1984
bis zum 31.7.1984 und hob ihn - ohne Rechtskraftvorbehalt - hinsichtlich des Mietzinsiberprifungsbegehrens der
Zweitantragstellerin mit dem Auftrag an das Erstgericht auf, eine allféllige Uberschreitung des gemé&R § 16 Abs 1 MRG
angemessenen Hauptmietzinses seit 1.8.1984 zu klaren. Im Ubrigen dnderte das Rekursgericht den Beschlul3 des
Erstgerichtes ab: Es wies unter gleichzeitiger Behebung der Rlckzahlungsanordnung gemaR 8 37 Abs 4 MRG das
Mietzinstberprufungsbegehren der Zweitantragstellerin fir den Zeitraum vom 1.5.1984 bis zum 31.7.1984 und jenes
der Erstantragstellerin fur die Zeit ab 1.8.1984 ab. Dabei erklarte das Rekursgericht den ordentlichen Revisionsrekurs

gegen seine bestatigende und abandernde Entscheidung fur unzulassig.

Gegenstand des Revisionsrekursverfahrens ist nur noch das Begehren der Antragstellerinnen, die
Mietzinsvorschreibungen seit 1.8.1984 zu Uberprifen. Dazu Gbernahm das Rekursgericht alle erstgerichtlichen

Feststellungen im Zusammenhang mit der Vereinbarung vom 16.10.1984 als unbedenklich und fuhrte rechtlich aus:

Die in 8 16a Abs 2 MRG normierte Rechtsunwirksamkeit von Vertragen, zu denen der Mieter auf Grund einer in Abs 1
leg cit genannten Zinsanpassungsklausel bewogen wurde, setze eine blof3e Mietzinsvereinbarung unter Fortbestehen
des Mietvertrages Uber dasselbe Bestandobjekt voraus, greife aber dann nicht ein, wenn es zu einer Novation
gekommen sei (vgl MietSlg 40.367). Im gegenstandlichen Fall sei nicht nur der Hauptmietzins angehoben worden; man
habe vielmehr zwei Mietvertrage Uber verschiedene Objekte durch einen einheitlichen Vertrag ersetzt und dazu noch
ein Mietverhaltnis mit einem neuen Mieter begrindet. Bedenke man auBerdem, dal} die Erstantragstellerin ihr
Mietverhaltnis fur aufgeldst erklarte, kénne von einer bloBen Mietzinsvereinbarung unter Fortbestehen des
Mietvertrages keinesfalls mehr gesprochen werden. Da§ 16a Abs 2 MRG nur anwendbar sei, wenn die
Vertragsparteien dieselben geblieben sind, liege die vom Erstgericht angenommene Rechtsunwirksamkeit der
Vereinbarung vom 16.10.1984 nicht vor.

Auch sonst bestinden keine Bedenken gegen das gliltige Zustandekommen der Vereinbarung vom 16.10.1984. Sie
enthalte eine Einigung Uber die wesentlichen Hauptpunkte eines Mietvertrages und sei auch von einem klaren
Bindungswillen der Vertragsparteien getragen. Ein Vorbehalt der Schriftform sei nach den Verfahrensergebnissen
auszuschlieBen. Ebenfalls unbegrindet seien die von den Antragstellerinnen gegen die Annahme eines
auBergerichtlichen Vergleichs vorgetragenen Bedenken. Die Vereinbarung habe namlich sehr wohl strittige bzw.
zweifelhafte Rechte bereinigt. Der behauptete Irrtum betreffe gerade diese Streitpunkte, weshalb er nicht zur
Anfechtung fuhren kénne (vgl Ertl in Rummel Il, Rz 1 zu § 1385 ABGB). Selbst wenn man jedoch der Meinung der
Antragstellerinnen folgte, die Vereinbarung vom 16.10.1984 sei nicht als Vergleich zu qualifizieren, lage ein nach
herrschender Ansicht unerheblicher Rechtsfolgenirrtum vor (vgl MietSlg 38.067). SchlieRlich sei in der Einhebung eines
Erhaltungsbeitrages von der Erstantragstellerin von Mai 1987 bis Janner 1988 keine Anerkennung des Weiterbestehens
ihres Mietrechtes zu erblicken, weil der Vertreter der Antragsgegner im diesbezliglichen Schreiben vom 27.3.1987
eindeutig seinen gegenteiligen Standpunkt dargelegt habe.

Gehe man jedoch von der Rechtswirksamkeit der Vereinbarung vom 16.10.1984 aus, dann sei die Erstantragstellerin
bis 31.7.1984 Mieterin der Geschaftsrdume gewesen, ab 1.8.1984 die Zweitantragstellerin. Folgerichtig fehle der
Erstantragstellerin fur die Zeit nach dem 31.7.1984 die Antragslegitimation flir eine Mietzinsiberprifung, der
Zweitantragstellerin fur die Zeit vor dem 1.8.1984. Feststellen lasse sich nach den bisherigen Verfahrensergebnissen
nur die Vorschreibung eines Uberhdhten Mietzinses gegenuber der Erstantragstellerin in der Zeit vom 1.5.1984 bis
zum 31.7.1984.

Gegen den abandernden Teil dieser Entscheidung, in Wahrheit sogar nur gegen jenen Teil, der sich mit Zinsperioden
nach dem 31.7.1984 beschaftigt, haben die Antragstellerinnen a.o. Revisionsrekurs erhoben. Ihr Begehren geht dahin,
den Sachbeschluf3 des Rekursgerichtes so abzuandern, dal3 ihrem Antrag auf Feststellung der Unzuldssigkeit der
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vorgeschriebenen Mietzinse fur die Zeit ab 1.8.1984 Folge gegeben wird; allenfalls sei der diesbezugliche
Abweisungsbeschlul? des Rekursgerichtes aufzuheben und in diesem Umfang die Sache zur neuerlichen Verhandlung
und Entscheidung an das Erstgericht zurtickzuverweisen.

Den Antragsgegnern wurde freigestellt, sich zu diesem Rechtsmittel zu &uBern. Sie haben beantragt, dem
Revisionsrekurs keine Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil tatsachlich noch keine Judikatur zur Frage vorliegt, ob8 16a Abs 2 MRG nur den
AbschluB einer neuen Mietzinsvereinbarung ohne Anderung der Parteien des Mietvertrages erfal3t; er ist jedoch nicht
berechtigt.

Obwohl das Hauptanliegen der Antragstellerinnen darin besteht, Uber8 16a Abs 2 MRG zur Rechtsunwirksamkeit der
Vereinbarung vom 16.10.1984 zu gelangen, halten sie auch alle jene Argumente aufrecht, wonach die damaligen
Verhandlungen gar nicht zu einem VertragsabschluR gefiihrt hitten: Uber wesentliche Vertragspunkte - etwa Gber die
Wertsicherung des Mietzinses oder das Untervermiet- und Weitergaberecht - sei gar keine Einigung
zustandegekommen, man habe sich die Einhaltung der Schriftform vorbehalten, und ein Vergleich kénne das
Verhandlungsergebnis schon deshalb nicht gewesen sein, weil ja der Erhdhung des Mietzinses im Hinblick auf die
Unternehmensubergabe vor dem 1.1.1982 und die véllige Unbestimmtheit der Zinsanpassungsklausel jegliche
Rechtfertigung gefehlt habe. Unabhangig davon sei die "Vereinbarung" vom 16.10.1984 mit einem Irrtum der
Antragstellerinnen behaftet, den die Antragsgegner durch die unrichtige Behauptung eines Erhdhungsanspruches
veranlal3t hatten; und schlieBlich wird geltend gemacht, die Erstantragstellerin sei von den Antragsgegnern durch die
Vorschreibung eines Erhaltungsbeitrages am 1.5.1987 (wieder) als Mieterin anerkannt worden.

Diesen Ausfuhrungen haftet durchwegs der Fehler an, daB sie nicht vom festgestellten Sachverhalt ausgehen. So laRt
sich etwa die Behauptung der Antragstellerinnen, es hatte in wichtigen Punkten keine Willensibereinstimmung
gegeben, mit dem Hinweis auf die gegenteiligen Feststellungen des Erstgerichtes widerlegen, wonach die
beabsichtigten Anderungen véllig klar waren und im Ubrigen alles so belassen werden sollte, wie es in den alten
Mietvertragen festgelegt war. Auch der vermeintliche Vorbehalt der Schriftform (§ 884 ABGB) findet keinerlei Stltze im
festgestellten Sachverhalt, sollte doch - nach vorbehaltloser Zustimmung der Antragstellerinnen - nur noch das
mundlich Vereinbarte schriftlich festgehalten werden (ON 14, S 9). Um vergleichsfahige Streitpunkte zu finden, gentgt
der Hinweis, dal3 unterschiedliche Rechtsstandpunkte der Parteien zum gegenstandlichen Verfahren gefiihrt haben
und dal} auch das Gericht die Notwendigkeit von Beweisaufnahmen zur Feststellung des angemessenen Mietzinses
nicht ausschloR. Beweise fiir die Ubergabe des im Mietobjekt betriebenen Unternehmens vor dem 1.1.1982 lagen
namlich in der Verhandlung vom 16.10.1984 noch nicht vor (ON 14, S 7). Gegen die behauptete Irrefihrung spricht,
daB die Frage der Zinsanpassungsklausel im Zuge der Vergleichsgesprache - die noch dazu die Verhandlungsrichterin
initiierte - gar nicht aufgeworfen wurde (ON 14, S 8); und was die Einhebung des Erhaltungsbeitrages betrifft, so hat
der Vertreter der Antragsgegner in seinem diesbezlglichen Schreiben vom 27.3.1987 unmiBverstandlich klargemacht,
daB er damit keineswegs die Erstantragstellerin als Mieterin anerkennen will (ON 14, S 13).

Rechtlich erscheinen dazu noch zwei Klarstellungen angebracht:

Ob eine Vereinbarung die einem Vergleich wesentliche Voraussetzung der Bereinigung eines strittigen oder
zweifelhaften Rechts erfillt, hangt nicht davon ab, ob es bei objektiver Beurteilung der Sachlage bestand, sondern
allein davon, ob sich die Parteien Uber seinen Bestand einig waren oder nicht (vgl5 Ob 374/59). Darum ist die
Rechtsmeinung der Vorinstanzen, die Vereinbarung vom 16.10.1984 sei ein auBergerichtlicher Vergleich gewesen, auch
dann zu billigen, wenn die Antragstellerinnen die Unternehmensibergabe zum 1.1.1981 jederzeit hatten beweisen
kdnnen. Einigkeit Gber die Mdglichkeit oder Unmdglichkeit einer Mietzinsanpassung gemafd § 12 Abs 3 MRG bestand
namlich keineswegs; daR dazu noch die Bedeutung der Zinsanpassungsklausel ungewi3 war, wird von den
Antragstellerinnen sogar als Motiv fUr ihre Vertragsbereitschaft reklamiert.

Zur Irrtumseinrede der Antragstellerinnen bleibt anzumerken, dal? die in& 871 Abs 1 ABGB gebrauchte Wendung, bei
Vorliegen eines beachtlichen Irrtums entstehe keine Verbindlichkeit, heute allgemein iS von bloBer Anfechtbarkeit
verstanden wird (Rummel in Rummel2, Rz 19 zu § 871 ABGB mwN). Uber diese im Wege der Klage oder Einrede geltend
zu machende Anfechtung ist grundsatzlich im Rechtsweg zu entscheiden (vgl MietSlg 39/4 mwN; vgl auch NRsp
1991/58). Aber auch dann, wenn der AuBerstreitrichter im Rahmen einer Mietzinstberprifung gemal § 37 Abs 1 Z 8
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MRG die Vorfrage der Irrtumsanfechtung einer (neuen) Mietzinsvereinbarung klaren soll (vgl MietSlg 37/15; MietSlg
39.503), ist zu fordern, dal3 die Voraussetzungen des § 871 Abs 1 ABGB konkret dargelegt werden. Im gegenstandlichen
Fall haben die Antragstellerinnen lediglich geltend gemacht, dal3 die Vereinbarung vom 16.10.1984 "wegen eines - vom
Antragsgegnervertreter veranlaldten und vom Richter noch verstarkten - Irrtums Uber die Voraussetzungen der
Mietzinserhéhung geschlossen worden sei" (AS 65). Die Verletzung irgendeiner konkreten Aufklarungs- oder
Sorgfaltspflicht, die als Irrtumserregung iS des 8 871 Abs 1 ABGB verstanden werden kénnte (vgl Rummel aaO, Rz 15 zu
8 871 ABGB), wurde nicht behauptet. Das Vorbringen nahm vielmehr auf die bereits vorliegenden
Verfahrensergebnisse Bezug, die auf unterschiedliche Rechtsauffassungen Uber die Mdglichkeiten einer
Mietzinsanhebung gemalR 8 12 Abs 3 MRG oder auf Grund der Zinsanpassungsklausel schliefen lassen. Gerade
daruber wurde ein Vergleich erzielt, weshalb der angebliche Irrtum der Antragstellerinnen Uber die effektive Gefahr
einer Mietzinserh6hung gemal3 88 1385, 1387 ABGB nicht zur Vertragsaufhebung fihren kann (vgl Ertl in Rummel Il, Rz
1 zu § 1385 ABGB). Da durch einen Vergleich die bisherige Unsicherheit endgultig beseitigt und ein neuer Vertrag
zwischen den Parteien geschlossen werden soll, bleibt der Vergleich grundsatzlich auch dann gultig, wenn spater
eindeutig nachweisbar ist, was bei Vergleichsabschlul} strittig oder unsicher war (2 Ob 542,543/79 ua; zuletzt 9 Ob A
250/89 und 7 Ob 530/90).

Zu prufen bleibt daher die von den Vorinstanzen unterschiedlich geldste Rechtsfrage, ob8 16a Abs 2 MRG auch dem
rechtsgultigen Abschlul3 eines neuen Mietvertrages mit einem neuen Mieter im Wege steht, wenn das Vorliegen einer
Zinsanpassungsklausel wesentliches Motiv fir die Anderung war. Das Rekursgericht hat dies fir den Fall einer
Novation iS des§ 1376 ABGB verneint, konnte diese Rechtsmeinung aber nur mit einer zweitinstanzlichen
Vorentscheidung (MietSlg 40.367) belegen. Die Literatur erwdhnt diesen besonderen Fall einer Anderung des
vertraglichen Mietzinses nicht, will jedoch eine Vereinbarung, die dem Mieter aus Anlal} der Mietzinsanhebung
zusatzliche Rechte einrdumt, als Einheit behandelt wissen; die MaRgeblichkeit der Zinsanpassungsklausel als Motiv fir
die Vereinbarung ware danach zu beurteilen, ob der Mieter auf den ihm eingerdumten Rechten besteht (Wirth, Die
MRG-Novelle 1985, 19). SchlieBlich 13t sich den Gesetzesmaterialien zu 8 16a MRG entnehmen, daR die in Absatz 2 leg
cit vorgesehene Regelung auch dann gelten sollte, wenn die neue Mietzinsvereinbarung in der Form eines gerichtlichen
Vergleichs geschlossen worden ist (Wurth-Zingher, MRG 86, 41). Auch das sagt Uber die Beurteilung eines echten
Neuerungsvertrages nichts aus, weil der Vergleich zwar grundséatzlich (8 1380 ABGB), aber nicht immer
Novationswirkung hat (EvBI 1984/75 mwN; 3 Ob 591/83; 4 Ob 572/88).

Nach Meinung des erkennenden Senates hangt die gemaR§ 16a Abs 2 MRG zu beurteilende Nichtigkeit einer
Vertragsanderung davon ab, ob die frihere Mietzinsvereinbarung bei sonst gleichen Vertragsbedingungen "weiter
gelten" kann. Das ist jedenfalls dann auszuschlieBen, wenn - wie es hier geschehen ist - der alte Mietvertrag aufgeldst
und mit einem neuen Mieter ein neuer Mietvertrag abgeschlossen wurde.

Dem Revisionsrekurs war somit ein Erfolg zu versagen.
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