jusline”’

»» Recht. Schnell

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

TE OGH 1988/12/20 50b104/88

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 20.12.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Zehetner, Dr. Klinger und Dr. Schwarz als Richter in
der Mietrechtssache des Antragstellers Thomas S***, Wien 18., Teschnergasse 35/8, vertreten durch Martin G***,
Verein Mieter informieren Mieter, Wien 15., Lohrgasse 13/20, wider die Antragsgegner 1. Ladislaus S***, Wien 2.,
Paffrathgasse 6/4, 2. Barbara S***,

Wien 18., Kreuzgasse 20/8, 3. Karin M*** Wien 18., Hockegasse 4/5, 4. Dr. Flavia P***, Wien 8., Trautsongasse 1,

5. Dr. Peter P***, ebendort, 6. Christine B***, Wien 20., Wallensteinstral3e 49, alle Miteigentiimer des Hauses Wien 18.,
Teschnergasse 35, vertreten durch Margarete F***, Gebdudeverwaltung, Wien 15., Turnergasse 29/11, wegen § 37 Abs
1 Z 8 MRG, infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichtes vom 5. Mai 1988, GZ 41 R 193/88-26, womit der Sachbeschlul3 des
Bezirksgerichtes Dobling vom 10. November 1987, GZ 4 Msch 62/86-20, teilweise bestatigt und teilweise abgedndert
wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsteller ist schuldig, den Antragsgegnern die mit S 60,50 bestimmten Barauslagen des
Revisionsrekursverfahrens binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Der Antragsteller begehrte von der Schlichtungsstelle die Feststellung, daR die Antragsgegner ihm gegenuber als
Mieter der Wohnung top.Nr. 8 in ihrem Haus Wien 18., Teschnergasse 35 durch die Vorschreibung eines monatlichen
Hauptmietzinses von S 1.871,50 vom 1. Oktober 1982 bis zum 30. April 1984 und von S 2.067,24 vom 1. Mai 1984 bis
zum 31. Dezember 1985 das gesetzlich zuldssige ZinsausmaR Uberschritten hatten. Er brachte vor, dald er nach dem
Tod seiner GroBmutter am 25. September 1982 in deren Mietvertrag eingetreten sei. Mit Schreiben der
Hausverwaltung vom 28. September 1982 sei der monatliche Hauptmietzins unter Zugrundelegung der Katgorie B und
einer Nutzflache von 113,42 m2 ab 1. Oktober 1982 auf S 1.871,50 erhéht worden. Ab Mai 1984 sei von der
Hausverwaltung ein monatlicher Hauptmietzins von S 2.067,24 vorgeschrieben worden, ohne daR die Antragsgegner
ihr Erhéhungsbegehren gemdR & 16 Abs 6 MRG 14 Tage vor dem Zinstermin bekannt gegeben hatten. Der
Korrespondenz mit der Hausverwaltung sei zu entnehmen, dalR die héhere Vorschreibung mit dem Ansteigen der
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Kategoriehdchstsatze bei Neuvermietungen gemald 8 16 Abs 4 MRG begriindet werde. Gemal3 § 46 Abs 2 MRG durfe
jedoch im gegenstandlichen Fall mangels Wertsicherungsvereinbarung nur der am 1. Oktober 1982 der Urkategorie C
entsprechende monatliche Hauptmietzins von S 11,-- je m2 Nutzflache begehrt werden. Die Antragsgegner
beantragten die Abweisung des Antrages. Ihre Vorschreibungen seien im MRG gedeckt. Der Antragsteller habe bereits
mit der Mietzinsvorschreibung fiir Mai 1984 eine Verstandigung Uber die Zusammensetzung des Mietzinses erhalten,
in welcher der Hauptmietzins mit dem auf Grund der Wertsicherung erhdhten Betrag ausgeworfen worden sei. Der
Antragsteller habe dieser Verstandigung nach eigener Aussage entnommen, da auf Grund der Wertsicherung ab Mai
1984 ein erhdhter Hauptmietzins vorgeschrieben werde. Nachdem die den Antrag abweisende Entscheidung der
Schlichtungsstelle durch rechtzeitige Anrufung des Erstgerichtes seitens des Antragstellers auller Kraft getreten war,
wies auch das Erstgericht den Antrag ab. Es flihrte aus, daB nach der AuRerstreitstellung der Wohnungskategorie B nur
mehr die Frage strittig geblieben sei, ob bei Eintritt in einen bestehenden Mietvertrag nach § 14 MRG die Bestimmung
des § 16 Abs 4 MRG zur Anwendung gelange. Dies sei zu bejahen, weil sich aus dem Wortlaut des§ 16 Abs 4 MRG nicht
ergebe, dald es hiezu einer besonderen Wertsicherungsvereinbarung bedurfe.

Das Rekursgericht anderte den erstgerichtlichen Sachbeschlul? teilweise dahin ab, dal3 er unter Einbeziehung des
unangefochten gebliebenen Teiles (Abweisung des Uberschreitungsfeststellungsbegehrens fiir den Zeitraum vom 1.
Oktober 1982 bis zum 30. April 1984) wie folgt zu lauten habe:

"Die Antragsgegner haben gegeniber dem Antragsteller als Mieter der Wohnung top.Nr. 8 im Haus Wien 18,
Teschnergasse 35 zum Zinstermin 1. Mai 1984 durch die Vorschreibung eines Betrages von S 2.067,24 das gesetzlich
zuldssige ZinsausmaR um S 195,74 Uberschritten. Der weitere Antrag, die Antragsgegner haben durch die
Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von S 1.871,50 ab 1. Oktober 1982 bis 30. April 1984 und eines
monatlichen Hauptmietzinses von S 2.067,24 vom 1. Juni 1984 bis 31. Dezember 1985 das gesetzlich zuldssige
Zinsausmal Uberschritten, wird abgewiesen." Soweit der erstgerichtliche SachbeschluRR bestatigt wurde, hat das
Rekursgericht den Rekurs an den Obersten Gerichtshof fur zuldssig erklart. Das Rekursgericht fihrte aus:

Zunéchst sei von der Bestimmung des§ 46 Abs 2 MRG - im Hinblick auf die zu Uberprifenden Zinstermine bis zum 31.
Dezember 1985 - noch in der Fassung vor der Novelle zum MRG (BG vom 12. Dezember 1985, BGBI. 1985/559)
auszugehen, wonach der Vermieter von dem in ein Hauptmietrecht Eintretenden ab dem auf den Eintritt folgenden
Zinstermin eine Erhéhung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem Betrag begehren kénne, der sich fur die
Wohnung bei Zugrundelegung des &8 16 Abs 2 MRG und der Ausstattungskategorie im Zeitpunkt des seinerzeitigen
Vertragsabschlusses oder einer spateren, vom Vermieter finanzierten Standardverbesserung errechne. An dieser
Bestimmung habe die zum 1. Janner 1986 in Kraft getretene Novelle nur insofern eine Veranderung herbeigefthrt, als
nunmehr nicht bloB der Abs 2 des § 16, sondern die Abs 2 bis 4 dieser Gesetzesstelle malgeblich sein sollten. Durch
diese Einflgung sei die von der Rechtsprechung bereits vorgenommene Auslegung legistisch klargestellt worden
(Wirth-Zingher, MRG 86, Anm. 1 zu § 446). Schon vor der Novelle habe die Rechtsprechung §8 46 Abs 2 MRG dahin
ausgelegt, dal3 nicht die starren, in § 16 Abs 2 MRG genannten Kategoriehdchstzinse im Falle des Eintritts maRgeblich
sein sollten, sondern die jeweiligen dynamisierten Betrage, wie sie in§& 16 Abs 4 MRG fur den NeuabschluR von
Vertragen vorgesehen seien. Der Oberste Gerichtshof habe darlber hinaus nicht blof3 den fir den maf3geblichen
Zeitpunkt des Eintritts nach § 16 Abs 4 MRG geltenden Kategoriehdchstzins fir entscheidend erachtet, sondern weiters
diesen Kategoriehdchstzins auch kinftig der Dynamisierungsnorm des § 16 Abs 4 MRG unterworfen (MietSlg 37.582).
Diese Ansicht sei damit begriindet worden, dall 8 46 Abs 2 MRG dem Vermieter ein den Mietvertrag veranderndes
Gestaltungsrecht einrdume, das ihm unter Abkehr vom Versteinerungssystem (wie es fur das alte Recht des MG
charakteristisch gewesen sei und sonst in Altvertragen fortwirke) die Anpassung der Hohe des Hauptmietzinses an die
fir Neuvereinbarungen - seien es neu geschlossene Mietvertrdge oder frihere Mietvertrage abandernde
Vereinbarungen - in8 16 Abs 2 MRG festgelegten Hochstsatze ermogliche. Flihre die Austbung dieses
Gestaltungsrechtes durch den Vermieter, das der eintretende Mieter zufolge der gesetzlichen Anordnung dulden
musse, zu einer Anderung des Mietvertrages betreffend die Hohe des Hauptmietzinses, so finde auch ohne besondere
Verweisungsnorm, die Wurth (in Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG 372 sowie in Rummel, ABGB, Rz 4 zu 8 46 MRG
und in Wurth-Zingher, MRG2, 213) als nétig erachte, die Dynamisierungsnorm des § 16 Abs 4 MRG Anwendung. Auch
Derbolav (MRG 127) vertrete die Meinung, daR diese Gesetzesstelle die allmahliche Angleichung der niedrigen
Altmieten an das Niveau der Kategoriemietzinse zum Ziel habe. Die Rechtsprechung habe also Mietverhaltnisse, deren
Mietzins vertraglich nicht wertgesichert war, der in 8 16 Abs 4 MRG vorgesehenen Dynamisierung unterstellt. Damit
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werde selbst ein ursprunglich vertraglich nicht wertgesicherter Zins im Falle der Anhebung nach 8 46 Abs 2 MRG der in
8 16 Abs 4 MRG fur den Neuabschlul3 vorgesehenen Dynamisierung der Kategoriehdchstgrenzen unterworfen. Der
damit nicht in Einklang stehenden Ansicht des Antragstellers, der den durch den Mietrechtseintritt bestimmten
Kategoriehdchstzins keiner weiteren Wertsicherung unterwerfen wolle, kénne sohin nicht beigetreten werden.

Der Antragsteller verweise aber mit Recht darauf, dal3 die in8 16 Abs 4 MRG ex lege vorgesehene Wertsicherung nicht
anders geltend gemacht werden kdnne als die vereinbarte Wertsicherung im Sinne des 8 16 Abs 6 MRG. In der hier
mafgeblichen Fassung vor der Novelle sei der Hauptmieter zur Entrichtung des erhdéhten Hauptmietzinses nur dann
verpflichtet gewesen, wenn der Vermieter ihm spatestens 14 Tage vor dem Termin (das Erfordernis der Schriftlichkeit
sei erst durch die Novelle eingefligt worden) sein darauf gerichtetes Erhéhungsbegehren bekannt gegeben habe. Sehe
man den vorliegenden Sachverhalt im Lichte des § 16 Abs 6 MRG, so hatten die Vermieter erstmals mit 1. Mai 1984 die
auf Grund der Valorisierung eingetretene Erhéhung begehrt. Dieses Begehren kdnne erstmals zum 1. Juni 1984
Wirkung auslésen, da zum 1. Mai 1984 die 14-Tage-Frist noch nicht abgelaufen gewesen sei. Der zum 1. Februar 1984
im Sinne des & 16 Abs 4 MRG eingetretene Indexsprung rechtfertige fir den vorliegenden Fall eine Anhebung des
Kategoriemietzinses ab Juni 1984. Deshalb liege in der Vorschreibung des erhdéhten Zinses fir Mai 1984 eine
Uberschreitung des gesetzlich zulissigen ZinsausmaRes, die zu einer teilweisen Stattgebung des Rekurses fiihre.
Hinsichtlich der ab Juni 1984 gelegenen Zinstermine sei dem Rekurs jedoch nicht Folge zu geben gewesen. Hinsichtlich
des bestatigenden Teils dieser Entscheidung - der abdandernde sei ohnehin ohne Ausspruch anfechtbar - sei nach § 37
Abs 3 Z 18 MRG der weitere Rekurs an den Obersten Gerichtshof zu ertffnen gewesen, weil die Frage der
Dynamisierung der Kategoriehtchstsatze nach § 46 Abs 2 MRG und deren Vorschreibung von grundsatzlicher
Bedeutung sei und hiezu noch keine gefestigte Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes vorliege. Gegen den
SachbeschluR des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs des Antragstellers mit dem Antrag, den
angefochtenen BeschluR im Sinne der Stattgebung des Uberschreitungsfeststellungsbegehrens auch fiir den Zeitraum
vom 1. Juni 1984 bis zum 31. Dezember 1985 abzuandern. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsgegner beantragen in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zwar nach 8 37 Abs3Z 18

Satz 3 Fall 1 MRG zulassig, aber nicht berechtigt.

Zunachst wendet sich der Antragsteller gegen die Ansicht des Rekursgerichtes, daR nicht vertraglich wertgesicherte
Mietzinse nach einem Eintritt in den Mietvertrag gemaf § 14 MRG iVm§ 46 MRG generell der in8& 16 Abs 4 MRG
vorgesehenen Dynamisierung unterstellt seien. Dem ist entgegenzuhalten, daB - wie der Oberste Gerichtshof bereits in
der vom Rekursgericht zitierten Entscheidung MietSlg 37.582 dargelegt hat - das im MRG nicht ausgesprochene, aber in
Einzelbestimmungen verschlUsselt ausgedriickte Prinzip der grundsatzlichen Fortgeltung des alten Rechts des MG fur
Hauptmietzinse von Altvertragen im Falle des Eintrittes nicht begulnstiger Angehoriger nach§ 46 Abs 2 MRG
durchbrochen ist. Der Vermieter kann ab dem auf den Eintritt in den bestehenden Mietvertrag folgenden Zinstermin
die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem sich zu diesem Zeitpunkt ergebenden Kategoriemietzins (8 16 Abs 2
MRG) begehren. Damit ist dem Vermieter ein den Mietvertrag verdnderndes Gestaltungsrecht eingeraumt worden, das
ihm unter Abkehr vom Versteinerungssystem - wie es fur das alte Recht des MG charakteristisch war und sonst in
Altvertragen fortwirkt - die Anpassung der Hohe des Hauptmietzinses an die flir Neuvereinbarungen - seien es neu
geschlossene Mietvertrage oder frilhere Mietvertrage abandernde Vereinbarungen - in 8 16 Abs 2 MRG festgelegten
Hochstsatze ermoglicht. FUhrt aber die Auslbung dieses Gestaltungsrechtes durch den Vermieter - das der
eintretende Mieter durch gesetzliche Anordnung dulden muR - zu einer Anderung des Mietvertrages betreffend die
Hohe des Hauptmietzinses, so findet hier auch ohne besondere Verweisungsnorm die Dynamisierungsnorm des § 16
Abs 4 MRG Anwendung (vgl. dazu Wurth in Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG, Erganzungsheft: Die MRG-Novelle
1985, 34 bei FN 79). Der Oberste Gerichtshof sieht sich durch die Ausfihrungen des Antragstellers im Revisionsrekurs
nicht veranlalRt, von dieser Rechtsmeinung abzugehen. Der Vermieter soll im Fall des Eintrittes nicht beglnstigter
Angehoriger in einen bestehenden Hauptmietvertrag Uber eine Wohnung durch § 46 Abs 2 MRG so gestellt werden,
wie er stiinde, wenn er mangels eines solchen Eintrittes Uber die freigewordene Wohnung einen neuen Mietvertrag zu
einem nach MaRgabe des § 16 Abs 4 MRG wertgesicherten Kategoriemietzins abgeschlossen hatte.

Sodann bekampft der Antragsteller die Auffassung des Rekursgerichtes, dal3 in der Vorschreibung eines erhdhten
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Hauptmietzinses zum 1. Mai 1984 ein Erhéhungsbegehren im Sinne des 8 16 Abs 6 Satz 2 MRG idF vor der MRG-
Novelle 1985 zu erblicken sei. Die Antragsgegner meinen, dal3 die genannte Gesetzesstelle auf den gegenstandlichen
Fall Uberhaupt nicht anzuwenden sei. Beiden Standpunkten kann nicht gefolgt werden. Der Oberste Gerichtshof
schlief3t sich der Auffassung des Rekursgerichtes an, da die durch das Erh6hungsbegehren nach § 46 Abs 2 MRG
herbeigefihrte Dynamisierung des Kategoriemietzinses wie eine vereinbarte Wertsicherung desselben im Sinne des 8§
16 Abs 6 Satz 2 MRG geltend zu machen ist und daflr - zumindest nach der hier malRgebenden Rechtslage vor der
MRG-Novelle 1985 - die Vorschreibung eines erhéhten Hauptmietzinses ausreicht (vgl. MietSlg 38.362, wonach die
Wertsicherung gemal § 16 Abs 6 Satz 2 MRG dadurch wirksam wird, daf3 der Vermieter spatestens 14 Tage vor dem
Zinstermin den ziffernmaRigen Erhéhungsbetrag oder den aufgewerteten Mietzinsbetrag bekanntgibt; zur neuen
Rechtslage vergleiche Wirth-Zingher, MRG 86, 35 Anm. 11 zu § 16 sowie Assen in ImmZ 1988, 331 f). Es war daher dem
Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen. Die Kostenentscheidung beruht auf § 37 Abs 3 Z 19 MRGiVm den §§ 41, 50
ZPO.
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