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@ Veroffentlicht am 23.01.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof. Dr.
Petrasch als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hule, Dr. Warta, Dr. Klinger und Dr.
Angst als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Olga B***** Angestellte, Wien 10, Schrottergasse
3/12, vertreten durch Dr. Raimund M#***** Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Alfred S*****,
Hauseigentimer, Wien 19, Doblinger HauptstralRe 58, vertreten durch Dr. Robert H***** Rechtsanwalt in Wien, wegen
60.000 S sA, infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur ZRS Wien als
Berufungsgerichtes vom 28 Juni 1990, GZ 41 R 884/89-30, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des
Bezirksgerichtes Dobling vom 13.September 1989, GZ 4 C 157/86-26, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird teilweise Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dal es zu lauten hat:
"Die Klagsforderung besteht mit 30.000 S sA zu Recht und mit
weiteren 30.000 S sA nicht zu Recht.

Die Gegenforderung besteht nicht zu Recht.

Der Beklagte ist daher schuldig, der Kldgerin binnen 14 Tagen 30.000 S samt 4 % Zinsen seit 1.5.1983 zu bezahlen. Das
gleich hohe Mehrbegehren wird abgewiesen."

Die Prozel3kosten aller drei Instanzen werden gegeneinander aufgehoben.
Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin begehrte mit einer im Marz 1986 eingebrachten Klage die Feststellung, der Beklagte musse ihr einen
Abldsebetrag von 60.000 S ersetzen, falls sie in einem anderen Rechtsstreit zur Rickzahlung des bei einer Bank
aufgenommenen Darlehens verhalten werde. Nach Verurteilung zur Riuckzahlung des Darlehens anderte sie ihr
Begehren auf Zahlung von 60.000 S sA ab, wobei der diese Klagsanderung ankuindigende Schriftsatz gemalR dem
Protokoll Gber die nachste Tagsatzung "verlesen" wurde und der Beklagte liber das gednderte Begehren verhandelte.

Die Klagerin stutzte ihr Begehren im wesentlichen darauf, sie habe zusammen mit ihrem friiheren Lebensgefdhrten
eine Wohnung im Haus des Beklagten mieten wollen. Der Beklagte habe eine (unerlaubte) Abldse verlangt, und es sei
ihm auch ein aus Mitteln der Klagerin stammender Betrag von 60.000 S zugekommen.

Der Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Er wendete Verjahrung ein, bestritt die Gesetzwidrigkeit
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der Abldse und behauptete, daR die Klagerin den Ablésebetrag fur sich und ihren Lebensgeféhrten geleistet habe.
Letzterer habe die Aufwendungen zurlckerhalten, sodal3 der Klagerin kein Ruckforderungsanspruch mehr zustehe.
Aufrechnungsweise machte der Beklagte eine Mietzinsforderung von 11.467,84 S und den Ersatz von Aufwendungen
far die Wohnung in Héhe von 39.122,68 S geltend.

Das Erstgericht erkannte zu Recht, dal3 die Klagsforderung mit 60.000 S zu Recht und die Gegenforderung nicht zu
Recht bestehe und gab daher dem Klagebegehren statt.

Es traf folgende, vom Beklagten im Berufungsverfahren nicht gerligte Tatsachenfeststellungen:

Die Klagerin und ihr damaliger Lebensgefahrte boten gemeinsam an, die Wohnung zu mieten und eine Abldse zu
zahlen.

Der Abldsebetrag sollte durch den Kredit einer Bank beschafft werden. Beide vorgesehenen Mieter unterfertigten
einen Kreditantrag. Den Kassabeleg Uber den ausgezahlten Kredit unterfertigte jedoch nur die Klagerin. Sie allein,
wenn auch im Einvernehmen mit ihrem Lebensgefahrten, verfigte auch Uber die Auszahlung des Kreditbetrages an
den Beklagten.

Nach Leistung der Ablése von 60.000 S, welcher Betrag vom Kreditgeber Uber den Vermittler an den Beklagten
gelangte, wurde die Wohnung beiden vorgesehenen Mietern im April 1983 Ubergeben. Etwa eine Woche danach kam
es zu einem Zerwdurfnis zwischen der Klagerin und ihrem Lebensgefahrten, sodal’ in der Folge nur mehr der frihere
Lebensgefahrte der Klagerin den schriftlichen Mietvertrag unterschrieb.

Im Mai 1983 unterfertigte die Klagerin eine Erkldrung, wonach sie auf ihre Hauptmietrechte verzichte, und bestatigte
blanko, eine Investitionsabldse oder den fir die Abtretung der Hauptmietrechte geforderten Betrag erhalten zu haben.
Tatsachlich erhielt sie die Ablése aber nicht zurlck. Ein Mitarbeiter des vom Beklagten mit den Verhandlungen
betrauten Immobilienmaklers hatte ihr erklart, sie wirde vom Beklagten den Betrag von 60.000 S zurtickerhalten,
wenn sie die Verzichtserklarung unterfertige.

Der Lebensgefahrte der Klagerin gab die Wohnung unter Ausnitzung eines (im schriftlichen Mietvertrag) eingeraumten
Weitergaberechtes im September 1983 an einen neuen Mieter weiter, der ihm 60.000 S Abldse zahlte; die Klagerin
erhielt jedoch davon nichts.

Der Beklagte hatte einem Vormieter anla3lich der Aufgabe der Mietrechte fir diverse Einrichtungsgegenstande 15.000
S bezahlt. Fiir die Zusammenlegung zweier Wohnungen machte er Investitionen von 28.464,78 S. Bei Ubernahme der
Wohnung war diese noch nicht bewohnbar, weil noch Renovierungsarbeiten nétig waren, welche im wesentlichen die
Klagerin und ihr damaliger Lebensgefahrte vornehmen wollten.

Auf Grund dieses Sachverhaltes verneinte das Erstgericht eine Verjdhrung wegen der rechtzeitig eingebrachten
Feststellungsklage. Dem Abldsebetrag stehe keine vom Gesetz gedeckte Gegenleistung gegenilber, sodal3 sie
gesetzwidrig sei und zurtckgefordert werden konne. Die Rickforderung kénne von demjenigen begehrt werden, der
die Ablose geleistet habe, das sei die Klagerin. Es spiele keine Rolle, da auch der Lebensgefahrte der Klagerin fir den
aufgenommenen Kredit hafte, ebensowenig, dal der Lebensgefdhrte der Kldgerin von einem Nachmieter einen
Ablosebetrag kassiert habe. Die aufrechnungsweise geltend gemachte Mietzinsforderung kénne sich hingegen nicht
gegen die Klagerin richten, da diese den Mietvertrag letztlich nicht abgeschlossen habe, die Wohnung zunachst auch
nicht benittzbar gewesen sei und der Mietvertrag mit ihr einvernehmlich aufgehoben worden sei.

Das Berufungsgericht anderte das Urteil im Sinne einer Abweisung des Klagebegehrens ab und sprach aus, daf3 die
ordentliche Revision zulassig sei.

Es verwies zum Mietzinsriickstand darauf, da hier zwar das Verfahren im Umfang der im Berufungsverfahren noch
strittigen 11.467,89 S mangelhaft geblieben sei; weil aber schon die Klagsforderung nicht berechtigt sei, misse Uber
die Gegenforderung nicht abgesprochen werden. Der Klagerin fehle die aktive Alleinklagslegitimation. Sie kénne die
Abldse nur gemeinsam mit ihrem Lebensgefahrten zurlckfordern. Es komme nicht darauf an, aus wessen Mitteln der
Abldsebetrag stamme, sondern nur darauf, fir wen sie geleistet wurde. Das seien im vorliegenden Fall beide
Mitmieter.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision der Klagerin ist teilweise berechtigt. Treten beim Abschlu3 eines Mietvertrages auf der Mieterseite



mehrere Personen gemeinsam auf, so entsteht ein Gesamtmietverhaltnis, und die Mitmieter stehen bei der Austibung
ihrer Mietrechte in einer Rechtsgemeinschaft (SZ 57/120; MietSlg 35/24; MietSlg 36/36). Ursprunglich traten die
Klagerin und ihr damaliger Lebensgefahrte als solche Mitmieter auf und sie erstatteten gemeinsam das Mietangebot.
Dieses wurde von der beklagten Partei zumindest schliissig durch die Ubergabe der Wohnungsschliissel an beide
Mieter auch angenommen, sodal} dem Umstand, dal3 die Kldgerin den schriftlichen Mietvertrag nicht mehr
unterfertigte, keine zunadchst ausschlaggebende Bedeutung zukommt. Die Kldgerin kann also mit ihrem primar geltend
gemachten Klagsgrund, sie sei nie Mieter geworden und kénne die von ihr geleistete Abldse schon wegen Wegfalls des
rechtlichen Grundes, sie zu behalten, zurlckfordern, nicht durchdringen. Sie hat aber auch vorgebracht, dal3 es sich
um eine unerlaubte Ablése 7 Abs. 3 MRG gestutzt wurde.

Da die beklagte Partei nichts vorgetragen hat, was flrr eine Berechtigung der Ablése sprechen kénnte (auch auf
angebliche Aufwendungen auf die Wohnung kam schon die Berufung des Beklagten nicht mehr zurick), ist von einer
gemal § 27 Abs. 1 und 2 MRG ungultigen und verbotenen Abldsevereinbarung auszugehen. Die Abldse kann daher
gemal § 27 Abs. 3 MRG zurilickgefordert werden.

Zur Ruckforderung einer unzuldssigen Abldse ist aktiv der Mieter als Vertragspartner des Vermieters legitimiert, und
zwar ohne Rucksicht darauf, aus wessen Vermdgen die Leistungen stammten (Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht, Rz
15 zu § 27 MRG). Im vorliegenden Fall sind daher, wie das Berufungsgericht zutreffend erkannt hat, die Kldgerin und
ihr friherer Lebensgefahrte zur Ruckforderung berechtigt.

Dieser den beiden Mitgenossen zustehende Riickforderungsanspruch ist als reiner Geldanspruch grundsatzlich teilbar.
Gemal? § 889 ABGB kann daher die Klagerin iS des§ 839 ABGB im Zweifel nur die Halfte der Abldse zurlckfordern. Sie
hat aulRer dem nicht maRgeblichen Umstand (siehe oben), die Abldse stamme aus ihrem Vermogen und sie hafte zur
ungeteilten Hand fur die Ruckzahlung des aufgenommenen Kredites, nichts vorgebracht, was ihr die Legitimation
verschaffen wiirde, den ganzen Abldsebetrag allein zurlickzufordern. Zahlung "an die ganze Gemeinschaft" iSd § 848
ABGB begehrt sie nicht. Auch auf ein Anerkenntnis der klagenden Partei hat sie sich nicht gestitzt, sodaR auf die
UberschieRende Feststellung des Erstgerichtes Uber die Zusage eines Mitarbeiters des vom Beklagten betrauten
Immobilienmaklers, wie immer sie zu verstehen ware, nicht Bedacht zu nehmen ist.

Auf Forderungen, die einer noch aufrechten Glaubigergemeinschaft zustehen, werden allerdings nach Gberwiegender
Ansicht die Grundsatze des § 848 ABGB in der Weise angewendet, dal3 auch bei an sich teilbaren Forderungen eine
Gesamthandforderung angenommen wird (vgl dazu Gamerith in Rummel, ABGB2, Rz 5 zu § 848 mwN). Dies kann aber
nach Ansicht des erkennenden Senates nur solange gelten, als es der Zweck des § 848, namlich der Schutz der inneren
Ordnung der Gemeinschaft auch im AuBenverhaltnis (vgl Gamerith aaO), erfordert.

Im vorliegenden Fall ist die Klagerin aus der friiheren Mitmietergemeinschaft ausgeschieden. Der Beklagte hat dem
ausdrucklich und der friihere Lebensgeféhrte der Klagerin zumindest stillschweigend dadurch zugestimmt, daR3 er den
schriftlichen Mietvertrag nur mehr allein unterfertigte und in der Folge allein ohne Zuziehung der Klagerin einen neuen
Mieter ausfindig machte und von diesem eine Abldse kassierte, ohne hieran die Klagerin zu beteiligen.

Nach dieser Aufhebung der Mitmietergemeinschaft spricht aber ohne Vorliegen weiterer Umstande nichts mehr dafir,
den urspringlich beiden Mietern zustehenden Rickforderungsanspruch ungeteilt zu lassen. Der Beklagte hat nichts
eingewendet, was fUr eine weitere Unteilbarkeit des Klagsanspruches sprechen kdnnte. Dies gilt auch fur das vom
Berufungsgericht erdrterte Sonderrecht der Weitergabe, sodal nicht zu untersuchen ist, inwieweit die teilweise
Ruckforderung der Abldse die Wirksamkeit eines vielleicht (zugunsten der Klagerin ?) vereinbarten Weitergaberechtes
beeintrachtigen kdnnte (WoBI 1990/41), und ob wegen eines solchen Zusammenhanges die Unteilbarkeit des
Ruckforderungsanspruches angenommen werden mufite.

Der Klagsanspruch besteht damit zur Halfte zu Recht. Eine Verjahrung ist nicht eingetreten, weil die Klagerin innerhalb
der Verjahrungszeit des § 27 Abs. 3 MRG eine Feststellungsklage eingebracht hat, die dann in ein Leistungsbegehren
umgeandert wurde. Ob der Klagsanspruch auch schon im Zeitpunkt der Einbringung der Feststellungsklage fallig und
rechtlich klar war, ist fir die Verjahrung nicht entscheidend.

Die im Berufungsverfahren allein noch geltend gemachte Gegenforderung an rickstandigem Mietzins von 11.467,84 S
sA ist nicht berechtigt. Die Behauptung des Beklagten, im Verfahren 4 C 200/84 des Bezirksgerichtes Dobling sei die
Klagerin rechtskraftig zur Zahlung eines solchen Mietzinses verurteilt worden, ist unzutreffend. Aus diesem vom
Revisionsgericht eingeholten Akt ergibt sich vielmehr, dall das urspringlich ergangene Versaumungsurteil im
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Verhéltnis zur jetzigen Klagerin nicht in Rechtskraft erwachsen ist, sondern dieses Verfahren ruht. Dieser beiden
Parteien bekannte Sachverhalt kann auch ohne Aufhebung der bisher ergangenen Urteile zugrundegelegt werden. Im
Ubrigen ergibt sich aus diesem Akt, dal3 der Mietzins erst ab Juni 1983 begehrt wird, zu welchem Zeitpunkt die Klagerin
schon als Mitmieterin ausgeschieden war.

Das Urteil des Berufungsgerichtes ist daher dahin abzuandern, dal die Klagsforderung zur Halfte zu Recht besteht, die
Gegenforderung aber nicht, sodall dem Klagebegehren mit 30.000 S sA stattzugeben, das gleich hohe Mehrbegehren
aber abzuweisen ist. Zur etwa fehlenden Berechtigung der Zinsen schon ab 1.5.1983 hat der Beklagte nichts
eingewendet.

Bei diesem ProzeBausgang sind die ProzeRkosten aller drei Instanzen gemaR den 88 43 Abs. 1 und 50 ZPO
gegeneinander aufzuheben.
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