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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes HONProf. Dr. Griehsler, Dr. Jensik, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als
Richter in der Mietrechtssache der Mieterin Elsa P***, im Haushalt, Kinderspitalgasse 10/14, 1090 Wien, vertreten
durch Dr. Elisabeth Rdsch, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Vermieter Max W***, Hauseigentimer, Lannerstral3e 24,
1190 Wien, vertreten durch Dr. Theodor Strohal, Rechtsanwalt in Wien, wegen der Feststellung der Angemessenheit
des begehrten Hauptmietzinses, infolge Revisionsrekurses des Vermieters gegen den BeschluRR des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichtes vom 28. November 1985, GZ 41 R 1162/85-8, womit der BeschluR3 des
Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 3.September 1985, GZ 44 Msch 33/85-4, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Der Vater der antragstellenden Mieterin hatte mit Mietvertrag vom 28.2.1957 die Wohnung Nr.14 im Haus
Kinderspitalgasse 10/l in 1090 Wien, von den Hauseigentiimern ab dem 1.3.1957 auf unbestimmte Zeit gemietet. Der
Mietzins war auf der Grundlage eines Jahresfriedensmietzinses von 2.800,- Kronen zuzlglich eines
Neuvermietungszuschlages berechnet und sollte wahrend der Dauer der gesetzlichen Vorschriften Uber die
Mietzinsbildung aus dem jeweils gesetzlich festgelegten Hauptmietzins sowie dem Anteil an den Betriebskosten und
den offentlichen Abgaben bestehen. Das Mietvertragsformblatt enthielt die Klausel "Nach Abanderung der gesetzl.
Vorschriften tber die Mietzinsbildung ist ein neu zu vereinbarender Mietzins zu bezahlen".

Der Vermieter begehrte von der Mieterin, die nach dem Tod ihres Vaters in dieses Mietverhaltnis eingetreten war,
gestutzt auf diese Mietzinsanpassungsklausel ab dem 1.6.1984 anstelle des bis dahin entrichteten Hauptmietzinses
von monatlich S 404,45 die Zahlung des Hauptmietzinses von S 2.049,60, den er nach der Ausstattungskategorie B mit
S 18,30 je Quadratmeter der Nutzflache von 112 m 2 berechnet hatte.

Das von der Mieterin nach§ 40 Abs2 MRG angerufene Erstgericht entschied Uber den bei der Gemeinde am 3.7.1984
eingebrachten Antrag der Mieterin mit Sachbeschluf3, daR das gesetzlich zuldssige Zinsausmal durch Vorschreibung
eines Hauptmietzinses von monatlich S 2.049,60 zu den Zinsterminen 1.April 1984 (richtig wohl 1. Juni 1984) bis
1.0ktober 1984 um den Unterschiedsbetrag von S 1.645,15 monatlich gegenlber dem vereinbarten Hauptmietzins
von S 404,45 Uberschritten wurde, weil die Vertragsklausel, nach dem AuBerkrafttreten der


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/40

Mietzinsbildungsvorschriften des Mietengesetzes sei ein neu zu vereinbarender Hauptmietzins zu entrichten, zwar
zuldssig vereinbart wurde, jedoch zu unbestimmt sei. Das darauf gegriindete Begehren des Vermieters auf Zahlung des
erhéhten Mietzinses sei unberechtigt, weil dem Vertrag die fUr eine Bestimmung des zu entrichtenden Mietzinses
mal3gebenden Kriterien nicht entnommen werden kdnnten.

Das Rekursgericht bestdtigte und lieB den Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof zu. Es teilte die
Rechtsmeinung des Erstgerichtes, die Vertragsklausel entspreche den an eine solche Vereinbarung zu stellenden
Anforderungen Uber die objektive Bestimmbarkeit des aufschiebend bedingt fir die Zukunft vereinbarten
Hauptmietzinses nicht und meinte auch noch, es sei nicht zu untersuchen, ob die Mieterin auf Grund der
Mietzinsanpassungsklausel verpflichtet sei, einer Abanderung des Vertrages auf Zahlung des "Kategoriemietzinses"
zuzustimmen, weil der Vermieter nicht auf AbschluB einer Abdnderungsvereinbarung Klage erhoben sondern einseitig
den erhdéhten Hauptmietzins vorgeschrieben habe.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs des Vermieters ist zulassig & 37 Abs3 Z 18 MRG), jedoch nicht berechtigt.

Abgesehen davon, dal3 der 5.Senat des Obersten Gerichtshofes bereits mehrmals erkannt hat, der Klausel, es sei nach
Abadnderung der gesetzlichen Vorschriften Uber die Mietzinsbildung ein neu zu vereinbarender Mietzins zu bezahlen,
fehle die erforderliche Bestimmbarkeit des zu vereinbarenden Mietzinses als Glltigkeitsvoraussetzung
(Entscheidungen vom 17.12.1985, 5 Ob 107/85 = EvBI 1986/26 vom 11.2.1986,5 Ob 113/85 und 5 Ob 2/86 ua.), ist die
auf am 1.1.1986 noch nicht rechtskraftig abgeschlossene streitige oder auRerstreitige Verfahren zugrunde liegenden
Sachverhalte riickwirkend in Kraft getretene Bestimmung des § 16 a MRG anzuwenden: Nach dessen Absatz 1 sind
Vereinbarungen in einem vor dem 1.1.1982 abgeschlossenen Vertrag rechtsunwirksam, die eine Erhdhung des
Hauptmietzinses fiir den Fall der Anderung der gesetzlichen Vorschriften tiber die Hohe des Hauptmietzinses oder eine
Verpflichtung zum AbschluR einer neuen Mietzinsvereinbarung fiir den Fall einer solchen Anderung der gesetzlichen
Bestimmungen Uber die Hohe des Hauptmietzinses vorsehen. Dal durch ArtIV Z 7 des Bundesgesetzes vom
12.12.1985, BGBI.559, womit unter anderem das Mietrechtsgesetz geandert wurde, auf die den dort umschriebenen
anhangigen Verfahren zugrunde liegenden Sachverhalte eine Ruckwirkung angeordnet wurde, hat der erkennende
Senat bereits in seinen Entscheidungen vom 11.2.1986, 5 Ob 113/85; 5 Ob 2/86 u.a. unter Berufung auf Rieder in der
120.Sitzung des NR, 16.GP, 10.626 rSp unten; ImmZ 1986, 28 Pkt.1 lit d; Wurth-Zingher, MRG 86, 39, Anm.3 zu § 16 a
MRG dargelegt. Diese Ansicht wurde inzwischen auch gegen die Meinung von Iro, RAW 37 f von Zingher, OJZ 1986, 97
ff, Tschugguel, ©JZ 1986, 100 f; und Hanel, JBI 1986, 162 ff vertreten. Da in diesem am 1.1.1986 noch nicht rechtskréftig
abgeschlossenen Verfahren auch im Revisionsrekursverfahren die durch den Gesetzgeber rickwirkend angeordnete
Unwirksamkeit der fraglichen Zinsanpassungsklausel zu beachten ist, haben die Vorinstanzen im Ergebnis auf jeden
Fall zutreffend erkannt, dal3 das Verlangen des Vermieters auf Anhebung des Hauptmietzinses wegen der durch das
Mietrechtsgesetz erfolgten Anderung der gesetzlichen Vorschriften (iber die Mietzinsbildung keine rechtliche
Grundlage hatte und daher das gesetzliche AusmaR des Hauptmietzinses Uberschritten wurde. Schon deshalb kann
der Revisionsrekurs des Vermieters keinen Erfolg haben, ohne daR auf die gegen die vom Rekursgericht sonst
vertretene Rechtsmeinung vorgebrachten Einwande einzugehen ist.
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