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@ Veroffentlicht am 11.03.1986

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 Dr. Ingeborg P***, Geschaftsfrau, Kaiserstral3e 44-46, 1070 Wien, vertreten
durch Rudolf D***, Sekretér der Mietervereinigung Osterreichs,

Bernardgasse 10,1070 Wien, dieser vertreten durch Dr. Heinrich Keller, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Vermieter 1.
Max W*** Pensjonist, LannerstraBe 24/26, 1190 Wien, und 2. Gertrude W*** Geschaftsfrau, Lannerstralle 24/26,
1190 Wien, beide vertreten durch Dr. Theodor Strohal, Rechtsanwalt in Wien, wegen Angemessenheit des begehrten
Hauptmietzinses nach & 37 Abs1 Z 8 MRG, infolge Revisionsrekurses der Vermieter gegen den BeschluR des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichtes vom 6.November 1985, GZ 41 R 1010/85-10, womit der
Beschlul des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 3Juli 1985, GZ 47 Msch 87/84-6, abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

In dem schriftlichen Mietvertrag vom 21.4.1959, mit dem die 74 m 2 grof3e Geschaftsraumlichkeit im Haus KaiserstralBe
44-46, 1070 Wien auf der Grundlage des Jahresfriedenszinses von S 4.770 Kronen in Bestand gegeben wurde, ist die
Klausel vorgedruckt gewesen: "Nach Abanderung der gesetzl.Vorschriften Uber die Mietzinsbildung ist ein neu zu
vereinbarender Mietzins zu bezahlen". Ab Juni 1984 begehrte der Hausverwalter von der Mieterin die Zahlung eines
von S 1.192,50 auf S 9.350,- erhdhten monatlichen Hauptmietzinses, weil ein Bestandzins von S 85,- je Quadratmeter
der Nutzflache und Monat angemessen sei.

Die Mieterin, die den Standpunkt vertrat, es habe bei dem ihr bis Mai 1984 vorgeschriebenen und bezahlten
Hauptmietzins von monatlich S 1.192,50 zu bleiben, machte die Sache mit dem Antrag auf Feststellung, um welchen
Betrag das gesetzlich zulassige Ausmald des Hauptmietzinses ab dem 1.6.1984 Uberschritten wurde, bei der Gemeinde
anhangig und rief, weil das Verfahren nicht binnen drei Monaten zum Abschluf gelangt war, nach § 40 Abs2 MRG das
Gericht an. Das Erstgericht entschied mit Sachbeschlul® und stellte fest, daRR die Vermieter durch Vorschreibung eines
monatlichen Hauptmietzinses von S 6.290,- fir die Monate Juni 1984 bis Dezember 1984 das gesetzlich zul3ssige
Mietzinsausmall um monatlich S 590,-
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Uberschritten haben. Die Vermieter hatten nach Feststellung der Nutzflache der Geschaftsraumlichkeit ihre
Zinsvorschreibung auf S 6.290,- berichtigt, weil sie zunachst von einer GroRe des Bestandobjektes von 110 , m2

ausgegangen waren

(110 m2x5S85,-=59.350,-; 74 m 2 xS 85,- =5 6.290,-). Das Erstgericht stellte fest, da3 ein monatlicher Hauptmietzins
von S 74,- je Quadratmeter der Nutzflache angemessen sei, und meinte, die Vermieter seien auf Grund des ihnen
vertraglich eingerdumten Rechtes ungeachtet der seinerzeit zuldssigen freien Mietzinsvereinbarung und der bereits
vorgenommenen Erhéhung des Hauptmietzinses auf S 3,- fur jede Krone des Jahresmietzinses fiir 1914 (§ 2 Abs1 lita
MG idF MRAG BGBI 1967/281:

4.770 Kronen x S 3,-- =S 14.310,- : 12 = monatlicher Hauptmietzins S 1.192,50) berechtigt, nach der Neuordnung der
gesetzlichen Vorschriften Uber die Mietzinsbildung den fir die Vermietung der Geschaftsraumlichkeiten

angemessenen Mietzins von monatlich S 5.700,- zu begehren.

Das Rekursgericht anderte infolge des nur von der Mieterin erhobenen Rekurses den erstrichterlichen Sachbeschluf3
am 6.11.1985 dahin ab, dal es feststellte, die Vermieter hatten durch die Vorschreibung des Hauptmietzinses von S
6.290,- fir das Bestandobjekt zum Zinstermin Juni 1984 das gesetzlich zuldssige Mietzinsausmal um S 5.097,50
Uberschritten. Das Rekursgericht hielt die strittige Klausel fur unwirksam, weil das Geschéftslokal schon bei der
Vermietung am 21.4.1959 nach 8 16 Abs2 und Abs3 MG idF BGBI 1955/241 von den Zinsbildungsvorschriften
ausgenommen und der Vermieter nicht gehindert war, einen héheren Mietzins zu vereinbaren; der Klausel fehle aber
auch die Bestimmtheit, weil die Hohe des neuen Mietzinses erst einer kunftig abzuschlieRenden Vereinbarung
vorbehalten wurde. Der vom Obersten Gerichtshof zu 2 Ob 513/84 (MietSIg.36.132 = RZ 1984/93 = RdW 1984, 339 mit
Anm.lro) ausgesprochenen Rechtsansicht schliee sich das Rekursgericht nicht an, so dal das den bis Mai 1984
eingehobenen Hauptmietzins von monatlich S 1.192,50 Ubersteigende Zinsbegehren fiir Juni 1984 als Uberschreitung
festzustellen sei. Diesen abandernden Beschlu3 des Rekursgerichtes bekampfen die Vermieter mit ihrem auf
Wiederherstellung der Entscheidung des Erstgerichtes abzielenden Revisionsrekurs.

Die Mieterin hat eine Revisionsrekursbeantwortung nicht erstattet.

Die Vermieter wenden sich gegen die rechtliche Beurteilung durch das Rekursgericht. Sie meinen, der Mieterin sei der
gesetzliche Hauptmietzins von S 3,- je Krone des Friedensmietzinses vorgeschrieben worden und nun sei auf Grund
der zulassig und wirksam vereinbarten Zinsanpassungsklausel der bestimmbare angemessene Mietzins nach 8 16
Abs1Z 1 MRG zu entrichten.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist nicht berechtigt.

Der 5.Senat des Obersten Gerichtshofes hat bereits mehrmals seine Ansicht ausgesprochen, der Klausel mit dem hier
festgestellten Wortlaut, es sei nach Abanderung der gesetzlichen Vorschriften Uber die Mietzinsbildung ein neu zu
vereinbarender Mietzins zu bezahlen, fehle die erforderliche Bestimmbarkeit des zu vereinbarenden Mietzinses als
Gultigkeitsvoraussetzung (17.12.1985, 5 Ob 107/85; 11.2.1985,5 Ob 113/85; 11.2.1985, 5 Ob 2/86).

Am 1.1.1986 trat das Bundesgesetz vom 12.12.1985, BGBI 559, mit dem unter anderem das Mietrechtsgesetz geandert
worden ist, in Kraft. Nach dem in das Mietrechtsgesetz eingefligten 8 16 a Abs1 sind Vereinbarungen in einem vor dem
1.1.1982 geschlossenen Vertrag, die eine Erhéhung des Hauptmietzinses fur den Fall einer Anderung der gesetzlichen
Vorschriften tber die Hohe des Hauptmietzinses vorsehen, rechtsunwirksam. Darunter sind nach § 16 a Abs1 Satz 2
MRG idF BGBI 1985/559 auch Vereinbarungen zu verstehen, in denen sich der Mieter fir den Fall einer Anderung der
gesetzlichen Vorschriften Uber die Hohe des Hauptmietzinses zum Abschlull einer neuen Mietzinsvereinbarung
verpflichtet hat. Die neue Bestimmung ist nach der Ubergangsregelung des Art.IV Z 7 BGBI 1985/559 auch auf die im
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes am 1.1.1986 noch nicht rechtskraftig abgeschlossenen streitigen
und auBerstreitigen Verfahren anzuwenden. Damit wird eine Rickwirkung des § 16 a MRG auf die diesen noch nicht
rechtskraftig beendeten Verfahren zugrunde liegenden Sachverhalte angeordnet (vgl.Rieder in der 120.Sitzung des NR,
16.GP, 10.626 rSp unten; ImmZ 1986, 28; Wirth-Zingher, MRG 86, S.39 Anm.3 zu § 16 a MRG).

Die von Iro in RAW 1986, 37 f. gedul3erte Rechtsansicht, Zinsanpassungsklauseln beziehungsweise daran anknipfende
Mietzinsvereinbarungen seien nach § 16 a MRG generell, also auch in am 1.1.1986 noch nicht rechtskraftig
abgeschlossenen Verfahren, nur hinsichtlich der nach Inkrafttreten des Bundesgesetzes vom 12.12.1985, BGBI.559,
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liegenden Zinsperioden unwirksam, trafe nach Meinung des Obersten Gerichtshofes nur dann zu, wenn sich der
Gesetzgeber auf die allgemeine Anordnung des Inkrafttretens des genannten Gesetzes mit 1.1.1986 (Art.lV Z 1)
beschrankt und die spezielle Anordnung fir die am 1.1.1986 noch nicht rechtskraftig abgeschlossenen Verfahren
(Art.lV Z 7) unterlassen hatte. Gegen diese spezielle Anordnung bestehen auch unter dem Gesichtspunkt des
verfassungsrechtlichen Gleichbehandlungsgrundsatzes keine Bedenken; es ist nicht unsachlich, im Bereich noch nicht
rechtskraftig abgeschlossener Verfahren die Rickwirkung zwingender gesetzlicher Vorschriften zu normieren, eine
Rickwirkung solcher Vorschriften auf rechtskraftig entschiedene Falle aber nicht vorzusehen. Die Vereinbarung, auf
die sich die Vermieter mit ihrem Verlangen auf Anhebung des Hauptmietzinses stltzen, ist daher in jedem Falle
rechtsunwirksam und rechtfertigt nicht die Erhéhung des Hauptmietzinses, dessen H6he durch das Inkrafttreten des
MRG mit dem 1.1.1982 unberihrt blieb (Wirth-Zingher, MRG 2 Anm.1 zu § 43). Damit bleibt dem Revisionsrekurs ein
Erfolg versagt. Kosten wurden nicht verzeichnet.
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