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@ Veroffentlicht am 14.07.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr. Schobel, Dr. Schlosser, Dr. Angst
und Dr. Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Gerda J*** Angestellte, 1090 Wien,
Porzellangasse 21/4, vertreten durch Dr. Christian Jelinek und Dr. Johannes Hibner, Rechtsanwalte in Wien, wider die
beklagte Partei Karin R***, Hauseigentimerin, 1190 Wien, Lannerstral3e 25 B, vertreten durch Dr. Martha Friedmann,
Rechtsanwalt in Wien, wegen 260.000,-- S sA, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 27. Janner 1988, GZ 41 R 600/87-17, womit
infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 28. September 1987, GZ
42 C 147/86g-12, bestatigt wurde, in nichtdffentlicher Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.

Die klagende Partei hat die Kosten der Revisionsbeantwortung selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Die Klagerin hat mit der Beklagten als EigentiUmerin des Hauses in Wien 9., Porzellangasse 21, am 7.12.1982 einen
Mietvertrag Uber die Wohnung top.Nr.4 in diesem Hause, bestehend aus zwei Zimmern, Kiche, Vorzimmer, Dusche
und WC, abgeschlossen. Darin wurde unter anderem festgehalten:

neu eingerichtet. Der Bestandnehmerin wird das Recht eingeraumt,
innerhalb von 10 Jahren die Wohnung weiterzugeben.
..... Als Kiindigungsgrinde gelten die im MRG 1982 angefuihrten."

Die Klagerin zahlte gegen Erhalt des Mietvertrages an die Beklagte 280.000 S. Dieser Betrag wurde von ihr als
Gegenleistung fiir die von der Beklagten im Bestandobjekt durchgefihrten Investitionen verlangt und bezahlt, er war
nicht als Mietzinsvorauszahlung gedacht oder gewidmet. Die Klagerin erhielt auch Mdbel zur Verfigung gestellt. Ein


file:///

Kdndigungsverzicht wurde nicht vereinbart.

Am 11. (richtig: 10.) 8.1983 stellte die Klagerin beim Magistratischen Bezirksamt fur den 9.Bezirk (Schlichtungsstelle)
den Antrag auf Uberpriifung des Hauptmietzinses, welchen sie am 1.7.1986 wieder zuriickgezogen hat.

Mit ihrer am 20.3.1986 beim Erstgericht eingelangten Klage begehrte die Klagerin letztlich (ON 6, AS 21) von der
Beklagten die Ruckzahlung des Betrages von 260.000 S sA mit der Behauptung, es habe sich insoweit um eine gemal3 §
27 MRG ungtiltige und verbotene "Ablésezahlung" gehandelt.

Die Beklagte hielt dem entgegen, ihre eigenen Leistungen fur das Bestandobjekt hatten den von der Klagerin gezahlten
Betrag sehr erheblich Uberschritten. Sie habe namlich die an die Klagerin vermietete Wohnung durch
Zusammenlegung zweier Wohnungen neu adaptiert und mit neuen Mo&beln ausgestattet. Der Umbau und die
Instandsetzung beider Wohnungen habe Investitionen von insgesamt 369.145,71 S erfordert. Hiefur habe die Beklagte
im Rahmen eines Wohnungsverbesserungskredites zwei Darlehen und zur Errichtung einer Gasetagenheizung einen
weiteren Kredit aufgenommen. Aus Eigenmitteln habe die Beklagte neue Einrichtungsgegenstdnde um insgesamt
62.982,86 S beschafft und die an die Kldgerin vermietete Wohnung damit ausgestattet (ON 6, AS 19 f). SchlieRlich
wandte die Beklagte auch noch die Verjahrung der Klagsforderung ein (ON 5, AS 15). Das Erstgericht gab dem
eingeschrankten Begehren der Klagerin zur Génze statt. Es traf die eingangs wiedergegebenen
Tatsachenfeststellungen und folgerte daraus in rechtlicher Hinsicht, es liege eine gemaR § 27 Abs 1 Z 1 MRG ungiiltige
und verbotene Zahlung vor, weil es sich dabei weder um eine echte Mietzinsvorauszahlung noch um eine gemaR § 27
Abs 2 lit b MRG vom Verbot ausgenommene Zahlung gehandelt habe. In der Einrdumung eines bloRen
Weitergaberechtes sei kein Verzicht auf die Kiindigungsgrinde des § 30 Abs 2 Z 4 und 6 MRG zu erblicken. Die von der
Beklagten getatigten Investitionen dirften dem Mieter nach dem Willen des Gesetzgebers nur im Wege des
Hauptmietzinses angelastet werden. Die Beklagte habe im Ubrigen wohl darauf hingewiesen, dalR sie der Klagerin
Mobel "zur Verfugung gestellt" habe. Es sei aber von ihr nicht einmal vorgebracht worden, daf sie die Mdbel der
Klagerin verkauft habe. Sie kénne daher von dieser ein Entgelt fiir die Uberlassung der Mébel nur in Form eines
angemessenen Entgeltes gemall den 88 15 Abs 1 Z 4, 25 MRG im Rahmen des Hauptmietzinses fordern. Der
Ruckforderungsanspruch der Klagerin sei schon deshalb nicht verjahrt, weil die Verjahrung wahrend der Dauer des
von ihr bei der Schlichtungsstelle anhangig gemachten Verfahrens Uber die H6he des Mietzinses gehemmt gewesen
sei.

Das Berufungsgericht bestatigte das erstgerichtliche Urteil und sprach aus, daf3 die Revision zulassig sei. Es ibernahm
die Feststellungen des Erstgerichtes als Ergebnis eines mangelfreien Verfahrens sowie einer nicht wirksam bekampften
Beweiswirdigung und billigte auch dessen Rechtsansicht Uber das Vorliegen einer gemall § 27 Abs 1 Z 1 und 5 MRG
ungultigen und verbotenen Abldsevereinbarung. Das Berufungsgericht fihrte aus, mangels Behauptung eines
Ausnahmetatbestandes sei von der Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes auszugehen. Im Anwendungsbereich des §
16 MRG seien aber Einmalzahlungen selbst dann dem & 27 Abs 1 Z 1 oder 5 MRG zu unterstellen, wenn der laufend
zuldssige Mietzins nicht ausgeschopft wurde, auBer sie waren von den Vertragsteilen von vornherein bestimmten
Zeiten zugeordnet worden, wenn also eine echte Mietzinsvorauszahlung vorlage. Dies gelte auch, wenn die
Vereinbarung eines angemessenen Hauptmietzinses nach 8 16 Abs 1 MRG zuldssig gewesen ware. Auch in einem
solchen Fall diurfe sich der Vermieter nur die dem Vormieter gemaR & 10 MRG abgeldsten Investitionen abgelten
lassen, nicht aber auch die Abgeltung seiner eigenen Investitionen begehren, die ja bereits durch den Mietzins
abgegolten wirden.

Das Berufungsvorbringen der Beklagten in Richtung eines Verkaufes von Einrichtungsgegenstanden an die Klagerin
stelle eine unzulassige Neuerung dar. Die Beklagte habe im erstinstanzlichen Verfahren niemals behauptet, dal? ein
Teil des von der Klagerin geleisteten Betrages als Kaufpreis fur die von der Beklagten beschafften M&bel bezahlt
worden oder es zu einer Ubereignung dieser Gegenstinde an die Kldgerin gekommen sei. Auch aus der
"unprajudiziellen"  Klagseinschrankung lasse  sich  diesbezlglich  nichts  Konkretes ableiten. Im
Schlichtungsstellenverfahren seien beide Parteien einvernehmlich von "mitgemieteten Gegenstanden" ausgegangen.

Seinen Ausspruch Uber die Zulassung der Revision begrindete das Berufungsgericht damit, daR die Auffassung, auf
die von der Beklagten in erster Instanz erhobene Verjahrungseinrede musse von ihm im Rahmen der rechtlichen
Beurteilung nicht mehr Bedacht genommen werden, weil die Beklagte auf sie in ihrer Berufung nicht mehr
zurlickgekommen sei, eine im Sinne des § 502 Abs 4 Z 1 ZPO erhebliche Rechtsfrage darstelle.
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Gegen das Urteil des Berufungsgerichtes richtet sich die Revision der Beklagten wegen Mangelhaftigkeit des
Berufungsverfahrens und unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung des Urteiles im Sinne
einer ganzlichen Klagsabweisung, hilfsweise auf Urteilsaufhebung.

Die Klagerin stellt in ihrer Revisionsbeantwortung den Antrag, dem Rechtsmittel der Beklagten nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist unzuldssig.

Mit der Mangelrtge zeigt die Beklagte keinerlei VerstdBe des Berufungsgerichtes gegen die ProzeRgesetze auf. Sie
macht damit vielmehr ausschliel3lich - dem Revisionsgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung zugehorige -
angebliche Feststellungsmangel in bezug auf die von ihr getatigten Investitionen geltend.

Soweit die Beklagte in ihrer Rechtsrige darauf beharrt, die von

ihr fur den Mietgegenstand erbrachten "Komfortinvestitionen"
stellten eine gleichwertige Gegenleistung dar, weshalb die
vereinbarte und geleistete Ablosezahlung insoweit nicht dem Verbot
des 8 27 Abs 1 MRG unterliege, so vermag sie damit keinen im Sinne
des 8 503 Abs 2 ZPO qualifizierten Anfechtungsgrund aufzuzeigen. Die
gegensatzliche Rechtsansicht des angefochtenen Urteiles steht

namlich fir den Anwendungsbereich des8 16 MRG mit der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes im
Einklang (EvBI 1986/29 = MietSlg. 37.387/17; ImmZ 1985, 333 = MietSlg. 37.383; ImmZ. 1986, 252 = MietSlg. 37.384;
MietSlg. 38.404, 38.411/48 =Bl 1988, 110). Nur soweit der Mietzins unbeschrankt vereinbart werden darf, also auf das
Mietverhaltnis § 16 MRG nicht anwendbar ist, kann auch eine Einmalleistung nicht dem8& 27 MRG unterstellt werden
(Wirth in Rummel, ABGB, Rz 4 zu § 27 MRG; derselbe in Korinek-Krejci, HBzZMRG 385).8 16 MRG ware aber nur auf
solche Mietobjekte unanwendbar, die nicht Mietgegenstand im Sinne des Mietrechtsgesetzes sind, also bei solchen
nach 8 1 Abs 2 bis 4 MRG und Uberdies auch bei beglnstigter Rickzahlung nach § 12 Abs 3 RBG (Wirth aaO Rz 4 zu §
16 MRG und 339 FN 25). Fur eine Wohnungsmiete, die - wie hier - in den Geltungsbereich dess 1 Abs 1 MRG fallt,
besteht aber eine Vermutung fur die Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes, die nur durch den Nachweis eines
konkreten Ausnahmetatbestandes gemal3 § 1 Abs 2 bis 4 MRG widerlegt werden kdnnte (Wurth aaO Rz 1 zu 8 1 MRG;
SZ 21/125; JBl 1965, 424; MietSlg. 33.256/8, 34.368, 37.220/37). Einen derartigen Nachweis hat die Beklagte nicht

einmal anzutreten versucht.

Im Gegensatz zur Meinung des Berufungsgerichtes und der Beklagten stellt es auch keine im Sinne des8 502 Abs 4 Z 1
ZPO erhebliche Frage des Verfahrensrechtes dar, ob deren erstinstanzliche Verjahrungseinrede vom Gericht zweiter
Instanz aufgrund der Rechtsriige der Berufung noch zu Gberprifen gewesen ware. Es entspricht namlich der standigen
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes, dal3 das Berufungsgericht auf eine in erster Instanz erhobene, in der
Berufung aber - wie hier - nicht mehr aufrecht erhaltene Einwendung der Verjahrung (trotz des sonst geltenden
Grundsatzes, daR bei gesetzmaliig erhobener Rechtsriige die Sache nach allen rechtlichen Richtungen hin zu prifen
ist) auch unter dem Gesichtspunkt der unrichtigen rechtlichen Beurteilung nicht mehr Bedacht nehmen darf (Klang in
Klang2 VI, 669; Schubert in Rummel, ABGB Rz 1 zu § 1501; SZ 19/262; SZ 37/184; SZ 49/3; SZ 52/133; SZ 53/11 uva).

Mit ihren weiteren Ausfuhrungen wendet sich die Beklagte der Sache nach gegen die Auffassung des
Berufungsgerichtes, den beiderseitigen ProzeRvorbringen in erster Instanz lasse sich nicht die Ubernahme von Mébeln
oder Einrichtungsgegenstanden in das Eigentum der Klagerin entnehmen. Damit wird ebenfalls keine im Sinne des 8
502 Abs 4 Z 1 ZPO erhebliche Frage des Verfahrensrechtes angesprochen. Auch die Beklagte vermag namlich nicht in
Abrede zu stellen, dal3 sie in erster Instanz keine ausdricklichen Behauptungen Uber den Rechtsgrund oder die
Festlegung eines bestimmten Preises fur die Uberlassung von Mébeln und sonstigen Einrichtungsgegenstinden an die
Klagerin aufgestellt, sondern vielmehr in diesem Zusammenhang immer nur von der durch sie erfolgten "Ausstattung"
der an die Klagerin vermieteten Wohnung mit neuen Mdébeln bzw. Einrichtungsgegenstanden gesprochen hat. Sie
vermeint lediglich, ein "Kauf" der Mdbel ergebe sich bereits aus der Klagseinschrankung und aus den Angaben der
Klagerin im Schlichtungsstellenverfahren. Die Frage, ob hier das von der Klagerin im Zusammenhang mit ihrer
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Klagseinschrankung erstattete Sachvorbringen Uberhaupt in Richtung einer im Einvernehmen zwischen den Parteien
erfolgten Ubernahme der Mébel, also im Sinne einer endgultigen Sachiberlassung, zu deuten gewesen wére, und
solches allenfalls Rickwirkungen auf das fehlende Sachvorbringen der Beklagten haben kénnte, ist aber so stark auf
die Verhdltnisse des konkreten Falles abgestellt, da3 die Beantwortung dieser Rechtsfrage keine brauchbaren
Anhaltspunkte fur die Beurteilung ahnlicher Falle erwarten [aBt. Sie kann daher im Rahmen der vorliegenden
(Grundsatz-)Revision nicht gepruft werden. Auf die Sachbehauptungen der Parteien in einem anderen Verfahren kann
es jedenfalls in diesem Zusammenhang nicht ankommen.

Die Revision war aus den genannten Grinden schon mangels Ausfiihrung eines gemaR§ 503 Abs 2 ZPO beachtlichen
Anfechtungsgrundes zurtckzuweisen.

Der Ausspruch uber die Kosten der Revisionsbeantwortung, in der auf den Zurtickweisungsgrund nicht hingewiesen
worden ist, griindet sich auf die §§ 40, 50 ZPO.
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