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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 10.06.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik als Vorsitzenden und durch die
Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Wurz, Dr. Vogel, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als Richter in der
Mietrechtssache der Antragstellerin Elisabeth L***, Angestellte, WeilgunystraBe 6 a, 4020 Linz, vertreten durch
Wolfgang Wolf, Sekretdr des Mieterschutzverbandes Osterreichs, Landesleitung Oberésterreich, MuseumstralRe 5,
4020 Linz, wider den Antragsgegner Verein "Servitas-Dienst am Nachsten", 4020 Linz, FigulystralRe 32, 4020 Linz,
vertreten durch den Obmann Wilhelm Nausner, dieser vertreten durch Dr. Hans Oberndorfer, Rechtsanwalt in Linz,
wegen Zuldssigkeit des Hauptmietzinses gemaR § 37 Abs 1 Z 8 und Abs 4 MRG infolge Revisionsrekurses der
Antragstellerin gegen den BeschluR des Landesgerichtes Linz als Rekursgerichtes vom 12. Marz 1986, GZ 13 R 177/86-
10, womit der Beschlul’ des Bezirksgerichtes Linz vom 27. Janner 1986, GZ Msch 130/85-6, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsgegner hat die Kosten seiner Revisionsrekursbeantwortung selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Der Antragsgegner ist aufgrund des Kaufvertrages vom 28. Juli 1983 Eigentimer des Hauses Linz, StifterstralBe 12, fur
das Mittel aus dem Wohnhaus-Wiederaufbaufonds und Stadterneuerungsfonds gewdhrt wurden. Dem
Ruckzahlungsplan der Fondsverwaltung vom 27. Juni 1979, ZI. 0888/50-V-5/79 entsprechend wurde am 29. Juni 1979
(vom Voreigentiimer) ein Betrag von 62.327,30 S an den Wohnhaus-Wiederaufbaufonds Uberwiesen; dadurch wurde
das aushaftende Restdarlehen des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds von 124.654,60 S mit 50 %iger SchuldermaRigung
nach dem Ruckzahlungsbeglnstigungsgesetz vom 16. Juli 1971, BGBI. Nr. 336, zur Ganze getilgt. Die Antragstellerin
war vom 1. August 1983 bis 31. Dezember 1984 Mieterin einer Wohnung in dem Haus Linz, Stifterstrale 12. Im Marz
1985 stellte Elisabeth L*** bei der Schlichtungsstelle des Magistrates der Landeshauptstadt Linz den Antrag auf
Feststellung, daR 1.) es sich bei dem antragsgegenstandlichen Mietobjekt um eine Wohnung der Ausstattungskategorie
D handle, wofir der héchstzuldssige Hauptmietzins 234,75 S inklusive Umsatzsteuer betrage, 2.) von August 1983 bis
einschliel3lich 30. April 1984 das hochstzulassige ZinsausmaR um insgesamt 13.252,174 S und von Mai 1984 bis
einschlieRRlich Dezember 1984 um insgesamt 11.574,80 S Uberschritten worden sei, und die Antragsgegnerin zur
Zahlung des Gesamtlberschreitungsbetrages von 24.826,94 S zuzlglich 4 % Zinsen, vorbehaltlich weiterer
Uberschreitungsbetrage zu Handen des Antragstellervertreters verpflichtet sei. Weiters stellte sie den Eventualantrag
auf Feststellung, daRR (im Falle der Unanwendbarkeit des § 16 Abs 2 MRG) der angemessene Hauptmietzins fur die
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gegenstandliche Wohnung aufgrund deren GroRRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustandes,
héchstens 234,75 S inklusive Umsatzsteuer betrage und die Antragsgegnerin den daruber hinausgehenden Betrag
zuzlglich 4 % Zinsen zu Handen des Antragstellervertreters zu bezahlen habe. Aufgrund der Ausstattung des von ihr
gemieteten Objektes zur Zeit des Abschlusses des Mietvertrages habe es sich gemaR § 16 Abs 2 Z 4 MRG um eine
Kategorie D-Wohnung mit einer Nutzflache von 38,80 m 2 gehandelt. Nach AuB3erkrafttreten der Entscheidung der
Schlichtungsstelle wies das vom Antragsgegner angerufene Erstgericht den Antrag sowie den Eventualantrag der
Mieterin ab. Bei der rechtlichen Beurteilung des vorliegenden Sachverhaltes ging das Erstgericht davon aus, daf}
gemald 8 53 MRG Mietzinsvereinbarungen, die nach vorzeitiger beglnstigter Rickzahlung des Forderungsdarlehens
geschlossen worden seien, keinen gesetzlichen Beschrankungen, insbesondere nicht der Kategorie- oder
Angemessenheitsgrenze des 8 16 MRG unterldgen und auch nicht nach8 44 Abs 2 MRG herabgesetzt werden kénnten
(ImmzZ 1984, 136). Fur die Mietzinsfreiheit sei nur maf3geblich, dal das WWF-Darlehen innerhalb der gemal § 2 Abs 1
RBG gesetzten Frist und vor AbschluR des Mietvertrages zur Ginze getilgt worden sei. Die Uberweisung des
bekanntgegebenen Teilbetrages des den Fondsberechtigten treffenden Anteiles am noch aushaftenden
Fondsdarlehen sei im konkreten Fall am 29. Juni 1979, somit vor Abschlul} des Mietvertrages der Streitteile und
innerhalb der gesetzlichen Frist vorgenommen worden. Fir die Mietzinsfreiheit spiele es keine Rolle, daB das Darlehen
vom Voreigentimer getilgt worden sei.

Das Gericht zweiter Instanz gab dem von der Antragstellerin gegen diese Entscheidung erhobenen Rekurs nicht Folge
und erklarte den Revisionsrekurs fir zuldssig (8§ 37 Abs 3 Z 18 MRQ. Zur Begrindung seiner Entscheidung fuhrte das
Rekursgericht folgendes aus:

Nach § 12 Abs 3 RBG in der Fassung des§ 53 MRG gelte im Falle der Weitervermietung eines Mietgegenstandes nach
ganzlicher Tilgung des Darlehens aufgrund einer vorzeitigen begiinstigten Rickzahlung§ 16 MRG nicht. Diese
Bestimmung normiere damit nicht nur eine Ausnahme von den Kategoriemietzinsen, sondern von jeglicher
Beschrénkung freier Mietzinsbildung (auch von der Angemessenheitsgrenze im § 16 Abs 1 MRG) einschlieBlich der
Wertsicherung. Der Gesetzgeber habe durch diese Bestimmung zum Ausdruck bringen wollen, dal3 die
Mietzinsvereinbarungen nach der vorzeitigen beglinstigten Riickzahlung des Wohnbaudarlehens der &6ffentlichen Hand
keinen gesetzlichen Beschrankungen unterldgen, soweit nicht das burgerliche Recht der Vertragsfreiheit Grenzen setze
(etwa § 879 Abs 1 und Abs 2 Z 4 ABGB - vgl. Wiirth-Zingher, MRG 2, Anm. 3 zu §8 53 MRG, MietSlg. 35.489/25 = ImmZ
1984, 136; MietSlg. 36.576; Derbolav, MRG, Anm. 1 zu & 53 MRG). Fur die freie Vereinbarkeit des Mietzinses ohne
jegliche Beschrankung sei dabei nur maligebend, dall das (WWF-)Darlehen innerhalb der gemall 8 2 Abs 1 RBG
gesetzten Frist und vor AbschluR des Mietvertrages zur Ganze getilgt worden sei (MietSlg. 36.576). Gemal3 § 2 Abs 1
RBG in der Fassung BGBI. 481/1980 sei die beglnstigte Rickzahlung in der Zeit zwischen dem 1. Jdnner 1972 und dem
1.Janner 1983 zu den Falligkeiten der vorgeschriebenen Halbjahresannuitaten zuldssig (gewesen). Das Erstgericht habe
daher zutreffend erkannt, dal3 nach dem klaren Wortlaut des RBG im vorliegenden Fall, weil die Vermietung erst am 1.
August 1983 und damit nach der am 29. Juni 1979 erfolgten vorzeitigen beglinstigten Rickzahlung des WWF-Darlehens
stattgefunden habe, die Vorschrift des Vereinbarungen Uber die Hohe des Hauptmietzinses regelnden § 16 MRG - wie
Ubrigens nach § 1 Abs 4 Z 1 MRG auch fir Mietgegenstande, die in Gebauden gelegen seien, die ohne Zuhilfenahme
offentlicher Mittel aufgrund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden seien - nicht
gelten kénne

(vgl. MietSlg. 35.489/25 = EvBIl 1984/5). Abgesehen davon, daRR der Wortlaut des§8 53 MRG keinerlei Anhaltspunkte
dafur biete, daRR es etwa Absicht des Gesetzgebers gewesen ware, die Beglinstigung der freien Vereinbarkeit des
Mietzinses nur dem rickzahlenden (und nicht auch einem spateren) Eigentimer des Mietgegenstandes
zugutekommen zu lassen, zeige schon der in der OGH-Entscheidung MietSlg. 35.489/25 angefiihrte Vergleich des
Mietzinsbeschrankungen ausschlieBenden § 12 Abs 3 RBG mit der Bestimmung des § 1 Abs 4 Z 1 MRG, welche die freie
Vereinbarkeit von Mietzinsen allein an die Voraussetzungen der freien Finanzierung des Mietgegenstandes und der
nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung - zweifelsohne aber nicht an die Voraussetzung der
Eigentimeridentitat im Zeitpunkt der Vereinbarung - knupfe, daR die freie Vereinbarkeit des Mietzinses im Sinne des §
12 Abs 3 RBG ganz allgemein auf der Tilgung des Darlehens aufgrund einer vorzeitigen beglinstigten Rickzahlung
basiere und diese von einem Eigentimerwechsel in keiner Weise berthrt werde. Der Einwand der Rekurswerberin,
eine etwaige Absicht des Gesetzgebers, diese Beglnstigung an die Liegenschaft zu binden, muifte in einer
Verbulcherung dieser Beglinstigung Ausdruck finden, gehe ins Leere, weil Mietzinsbeschrankungen bzw. die Freiheit
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von solchen nicht Gegenstand grundbulcherlicher Eintragung sein konnten. Da trotz des nach beglnstigter
Darlehensriickzahlung eingetretenen  Eigentimerwechsels die Mietzinsvereinbarung keinen gesetzlichen
Beschrankungen unterlegen sei, habe das Erstgericht den Antrag der Antragstellerin auf Prifung der Angemessenheit
des vereinbarten Hauptmietzinses und Riickersatz der behaupteten Uberschreitungsbetrége nach § 37 Abs 1 Z 8 und
Abs 4 MRG ohne Rechtsirrtum abgewiesen.

Gegen diesen Beschlul3 des Gerichtes zweiter Instanz richtet sich der auf den Anfechtungsgrund der unrichtigen
rechtlichen Beurteilung gestutzte Revisionsrekurs der Antragstellerin mit dem Antrag, die angefochtene Entscheidung
im Sinne der Stattgebung des von ihr gestellten Antrages abzuandern.

Der Antragsgegner beantragt in seiner Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs keine Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig (8 37 Abs 3 Z 18 MRQ), er ist aber nicht berechtigt.

Die Revisionsrekurswerberin raumt zwar ein, dem Wortlaut des 8 12 Abs 3 RBG sei nicht zu entnehmen, dalR die
Anwendbarkeit des§ 16 MRG nur dann ausgeschlossen sein solle, wenn der Rlckzahlende mit dem
vertragschlieBenden Vermieter ident sei, sie vertritt aber die Ansicht, dal zur Auslegung dieser Norm deren Zweck
heranzuziehen sei. Dieser Zweck liege darin, den Ruckflul? der Darlehen zu beschleunigen. Anreiz hiefiir sei der Wegfall
der Anwendbarkeit des 8 16 MRG. Dieser sei Mittel und nicht Zweck. Es wirde aber diesem zuwiderlaufen, wenn
hievon derjenige Nutzen ziehen sollte, der gar nicht (vorzeitig) das Darlehen zurlckgezahlt und damit zum
(beschleunigten) RuckfluR der Gelder beigetragen habe. Aufgrund der Verschiedenheit der der jeweiligen Norm
zugrunde liegenden Zwecke sei daher auch der Hinweis auf 8 1 Abs 4 Z 1 MRG verfehlt. Da§ 16 Abs 2 MRG sehr wohl
Anwendung finde und die Ubrigen Voraussetzungen fir eine stattgebende Beurteilung des Antrages vorgelegen waren,
hatte ihrem Antrag voll stattgegeben werden mussen. Dem kann nicht gefolgt werden.

Es entspricht der Lehre und Rechtsprechung, dalR Mietgegenstande, fur die das WGG nicht gilt, im Falle einer
beglnstigten Rickzahlung nach dem RBG bei einer nach der auf diese Weise erfolgten ganzlichen Tilgung des
Darlehens vorgenommenen Vermietung den Vorschriften des § 16 MRG nicht unterliegen. Dies hat zur Folge, dal3 der
Liegenschaftseigentiimer in einem solchen Fall bei AbschluR eines Mietvertrages lber das von der beglnstigten
Ruckzahlung betroffene Mietobjekt mit dem Mieter den Mietzins im Rahmen der allgemeinen Bestimmungen des ABGB
frei vereinbaren darf (Wirth-Zingher, MRG 2, § 53 MRG Anm. 3; Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 2 zu§ 53 MRG, MietSlg.
35.489/25). Dal} diese das rechtliche Schicksal der Bestandsache betreffende Rechtsfolge der beglinstigten
Darlehensrickzahlung nach dem RBG allein auf den Liegenschaftseigentimer eingeschrankt sein sollte, der die
beglnstigte Rickzahlung vorgenommen hat, ist - wie die Vorinstanzen zutreffend erkannten - weder dem Gesetz noch
den Gesetzesmaterialien zu entnehmen. Wird das Eigentum an einer Sache Ubertragen, so geht sie grundsatzlich wie
sie liegt und steht mit all ihren Eigenschaften auf den Erwerber Uber. Der Erwerber erlangt auch die mit dem Eigentum
an der Sache verbundenen Rechte (8 442 ABGB). Ist somit weder dem Gesetzestext noch den Absichten des
Gesetzgebers zu entnehmen, dall die vom Gesetz normierte Ausnahme des Bestandgegenstandes von den
gesetzlichen Bestimmungen des MRG Uber die Beschrankung freier Mietzinsbildung nicht ausschlie3lich fir jenen
Liegenschaftseigentimer gelten soll, der die Rickzahlung selbst geleistet hat, so gilt die durch die vorzeitige
Darlehenstilgung ausgeldste Rechtsfolge fur jeden nach der beglnstigten Rickzahlung geschlossenen Mietvertrag,
somit ungeachtet des Umstandes, ob zwischenweilig ein Wechsel im Eigentum der Liegenschaft eingetreten ist. Die
von der Antragstellerin in ihrem Revisionsrekurs angestellten Uberlegungen, die in der Annahme gipfeln, aus der
beglnstigten Ruckzahlung des Darlehens dirfe nur derjenige den Nutzen ziehen, der zum beschleunigten RuckfluR
der Gelder beigetragen habe, tiberzeugen nicht. Die von der Revisionsrekurswerberin gewlinschte Gesetzesauslegung
hatte namlich eine Verminderung des von ihr als notwendig erachteten "Anreizes" fur den beschleunigten Ruckfluld der
Darlehensmittel zur Folge, weil sich der rechtlich nicht erforderliche Einsatz von Eigenkapital im Falle der VerauRBerung
der Liegenschaft als Fehlinvestition darstellen wirde, was jedoch bei der von den Vorinstanzen vorgenommenen
Auslegung des § 12 Abs 3 RBG nicht der Fall ist, weil sich die nach Freiwerden des betreffenden Mietgegenstandes
ergebende rechtliche Moglichkeit einer freien Mietzinsvereinbarung nach den jeweiligen Umstanden des Falles im
Kaufpreis auswirken kdnnte. Der Oberste Gerichtshof billigt daher die von den Vorinstanzen vertretene Ansicht, daf3
der nach der begtinstigten Rickzahlung des Darlehens im Sinne des RBG erfolgte Eigentimerwechsel der in § 12 Abs 3
RBG idF des & 53 MRG normierten Ausnahme des Mietgegenstandes von den Bestimmungen des8 16 MRG nicht
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entgegensteht. Dem Revisionsrekurs konnte somit kein Erfolg beschieden sein. Barauslagen wurden von der
Revisionsrekurswerberin nicht verzeichnet. Die Kostenentscheidung hinsichtlich des Antragsgegners beruht auf§ 37
Abs 3 Z 19 MRG; von einer mutwilligen Erhebung des Revisionsrekurses kann schon im Hinblick auf seine Zulassung
durch das Rekursgericht keine Rede sein. Barauslagen wurden nicht verzeichnet.
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