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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 29.10.1985

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.Schlosser als Richter in
der Rechtssache der Antragstellerin Helga A, kfm. Angestellte, Breitenfeldergasse 4/2, 1080 Wien, vertreten durch
Martin B, Student, Lohrgasse 13/20, 1150 Wien, wider den Antragsgegner Dr.Hans C, Ministerialrat i.R.,
Breitenfeldergasse 2, 1080 Wien, vertreten durch Dr.Johann D, Rechtsanwalt in Wien, wegen 88 37 Abs 1 Z 8, 16 MRG,
infolge Revisionsrekurses des Antragsgegners gegen den Beschlul3 des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgerichtes vom 13 Juni 1985, GZ.41 R 567/85-14, womit der Beschlul3 des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom
3.Janner 1985, GZ.46 Msch 47/84-9, abgedndert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsgegner ist schuldig, der Antragstellerin an Barauslagen den Betrag von 19,50 S binnen 14 Tagen zu
ersetzen.

Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Mieterin einer 52,11 m 2 groRen Wohnung der Ausstattungskategorie C in dem dem
Antragsteller gehorigen Haus Wien 8., Breitenfeldergasse 4.

Mit ihrem am 23.1.1984 bei der Schlichtungsstelle des Magistrates der Stadt Wien eingebrachten Antrag begehrte sie
die Uberprifung des von ihr mit dem Antragsgegner vereinbarten Hauptmietzinses. Sie sei seit 1.7.1982 Hauptmieter
der Wohnung und bezahle seither einen monatlichen Hauptmietzins von 2.000 S. Der hochst zuldssige Hauptmietzins
betrage jedoch nur 11,E pro m 2, sodal3 nur ein Hauptmietzins von monatlich 605,E verrechnet werden durfe, woraus
sich eine Differenz von 1.395,E pro Monat ergebe. Der Antragsgegner beantragte die Zurlickweisung dieses Antrages,
weil eine nach § 16 Abs 1 Z 7 MRG zuldssige Vereinbarung getroffen worden sei und damit keine Berechtigung bestehe,
den vereinbarten Hauptmietzins Gberprifen zu lassen.

Die Schlichtungsstelle wies den Antrag unter Hinweis auf§ 16 Abs 2 Z 7 MRGab.

Das von der Antragstellerin gemaR § 40 Abs 1 MRG rechtzeitig angerufene Erstgericht wies den Antrag ab. Es traf Gber
den bereits wiedergegebenen Sachverhalt hinaus noch folgende Feststellungen:

Die Antragstellerin erfuhr von der Wohnung durch ein Zeitungsinserat. Am 27.6.1982 kam es zwischen der
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Antragstellerin und der Ehefrau des Antragsgegners zu einer Vorbesprechung, bei der die wichtigsten Punkte des
Mietvertrages festgehalten wurden, dabei unter anderem auch die Hohe des Hauptmietzinses mit 2.000 S und ein
anderer Punkt mit: 'Befristet (unbestimmte Zeit)' (Beilage /3). Der Antragstellerin wurde bei dieser Gelegenheit auch
die Hausordnung erklart. Die Beilage /3 wurde von der Antragstellerin und der Frau des Antragsgegners noch am
gleichen Tag unterfertigt. Es wurde ein mundlicher Mietvertrag zwischen der Gattin des Antragsgegners und der
Antragstellerin abgeschlossen. Die Antragstellerin hat aulBer einer Kaution von 4.000 S an den Antragsgegner und
einer Ablése von 9.500 S an die Vormieterin keine Zahlungen im Zusammenhang mit dem Mietvertragsabschlul3
geleistet. Unmittelbar nach Unterfertigung der Beilage /3 wurden der Antragstellerin die Wohnungsschlissel
ausgehandigt und wurde die Wohnung sogleich von ihr bezogen. Das Mietverhaltnis sollte jedoch erst ab 1.7.1982
beginnen. Von Anbeginn wurde der Antragstellerin von Seiten des Antragsgegners ein unbefristetes Mietverhaltnis in
Aussicht gestellt. Es wurde auch vereinbart, dalR das Mietverhaltnis zunachst befristet, in der Folge jedoch auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen werden solle. In den ersten Tagen des Monates Juli 1982 wurde die Antragstellerin in
die Kanzlei des Vertreters des Antragsgegners zwecks Abschlusses eines schriftlichen Mietvertrages gebeten. Dabei
wurde der Antragstellerin erklart, dal3 grundsatzlich ein unbefristetes Mietverhaltnis vom Antragsgegner angestrebt
werde, daR jedoch der Mietvertrag zunachst auf 6 Monate befristet abgeschlossen werde, damit die Antragstellerin
Gelegenheit habe, zu Gberlegen, ob sie - im Hinblick auf den héheren Mietzins - nach Ablauf dieser Zeit weiterhin am
Mietvertrag festhalten wolle. Bei dieser Gelegenheit wurde der Antragstellerin vom Antragsgegnervertreter zur
Kenntnis gebracht, daf? sie sich im Janner 1983 mit ihm in Verbindung setzen solle, um eine Erklarung abzugeben, ob
sie am Mietvertrag festhalten wolle und daf? bereits diese Erklarung gentigen wirde, um das befristet abgeschlossene
Mietverhaltnis in ein Mietverhdltnis auf unbestimmte Zeit umzuwandeln. Im AnschluB an diese Besprechung wurde
vom Antragsgegnervertreter eine - inhaltlich der mindlichen Besprechung zwischen Antragstellerin und Frau C

entsprechende - Mietvertragsurkunde aufgesetzt und der Antragstellerin vereinbarungsgemaR zwecks Unterfertigung
Ubersendet (Beilage /1). Der Mietvertrag wurde am 14.7.1982 von der Antragstellerin unterzeichnet und an den
Antragsgegnervertreter retourniert. Der Antragstellerin war von Anfang an bekannt, daB sie einen hoheren als den
gesetzlichen Mietzins bezahle und von dieser Bezahlung der weitere Bestand des Mietverhaltnisses abhange. Da sich
die Antragstellerin nicht an den Antragsgegnervertreter wandte, wurde sie von diesem mit Schreiben vom 13.1.1983
(Beilage /B) aufgefordert, sich mit ihm in Verbindung zu setzen. In der Kanzlei des Antragsgegnervertreters wurde der
Antragstellerin die im Schlichtungsakt erliegende schriftlich abgefaRte Erklarung vorgelegt und gleichzeitig erklart, dald
far den Fall der Nichtunterfertigung das Mietverhaltnis so wie urspriinglich vereinbart als aufgeldst anzusehen sei. Die
Antragstellerin nahm daraufhin die schriftlich vorbereitete Erklarung mit nach Hause und retournierte sie dem
Antragsgegnervertreter wenige Tage spater (Beilage /2). Rechtlich fUhrte das Erstgericht aus, gemalR § 16 Abs 1 Z 7
MRG sei die freie Vereinbarung eines angemessenen Mietzinses fUr einen in Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand
zuldssig, wenn das Mietverhaltnis bereits ein halbes Jahr bestanden habe. Im zweiten Halbjahr sei eine Vereinbarung
eines hoheren Mietzinses jedenfalls rechtswirksam, wenn der Mieter einen ihm vorgeschriebenen Mietzins trotz
Kenntnis, dal3 dieser das gesetzliche Zinsausmal3 Uberschreite, bezahle. Die Antragstellerin habe gewul3t, dalR ein
héherer als der gesetzlich zuldssige Mietzins von ihr bezahlt werde und diese Bezahlung Voraussetzung fiir den
weiteren Bestand des Mietverhaltnisses sei. Ein Irrtum der Antragstellerin sei daher auszuschliel3en. Die von der
Antragstellerin behauptete Zwangslage, in der sie sich zur Zeit des Abschlusses des schriftlichen Mietvertrages und der
Erklarung vom 21.1.1983 befunden habe, sei nicht gegeben. Die Antragstellerin habe zundchst einen muandlichen
Mietvertrag abgeschlossen und daraufhin auch die dem miundlichen Vertrag entsprechende schriftliche
Vertragsurkunde unterschrieben. Bereits beim mundlichen Vertragsabschlul} sei die Antragstellerin auf das zunachst
befristete Mietverhaltnis hingewiesen worden, die Antragstellerin habe trotz Kenntnis dieses Umstandes
abgeschlossen. Ihr sei bekannt gewesen, dal} sie sich nach einem halben Jahr entscheiden musse, ob sie den
Mietvertrag mit dem hdéheren Mietzins fortsetzen wolle. Der vom Gesetz angestrebte Sinn und Zweck, namlich die
Tatsache einer angemessenen Uberlegungsfrist, sei vom Antragsgegner erflllt worden. Es kame einer Umgehung des
Gesetzes gleich, wenn in den Fallen des 8 16 Abs 1 Z 7 MRG durch die bloRe Behauptung einer Zwangslage (keine
andere Wohngelegenheit) die getroffene Vereinbarung unwirksam gemacht werden kénnte. Uberdies habe der
schriftliche Mietvertrag fUr den Fall der Verlangerung des Mietverhaltnisses die Kindigungsmaoglichkeit unter
Einhaltung einer einmonatigen Kindigungsfrist vorgesehen, sodall auch eine Zwangslage in dieser Hinsicht
auszuschlieBen sei. Der zu bezahlende Mietzins von 2.000 S sei im Vergleich mit anderen gleichwertigen Objekten im
Wiener Stadtgebiet und im Hinblick auf die zentrale Lage als angemessen anzusehen (§ 273 ZPO).
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Das Gericht zweiter Instanz gab dem Rekurs der Antragstellerin Folge und anderte den angefochtenen Sachbeschlul3
des Erstgerichtes dahin ab, dal3 es feststellte, der Antragsgegner habe der Antragstellerin gegentber hinsichtlich deren
Wohnung das gesetzlich zuldssige Zinsausmal? durch Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von 2.000 S
vom 1.7.1982 bis 31.1.1984 um 1.426,79 S sowie zum 1.2.1984 und 1.3.1984 um 1.364,25 S monatlich tUberschritten.

Das Rekursgericht hatte keine Bedenken gegen die Beweiswulrdigung des Erstgerichtes, erachtete jedoch die
Rechtsriige des Rekurses als berechtigt. Nach den Feststellungen sei der Antragstellerin von Anbeginn an ein
unbefristetes Mietverhaltnis in Aussicht gestellt, aber vereinbart worden, daf? es zunachst befristet, in der Folge jedoch
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen werden solle. Der den Feststellungen eindeutig zu entnehmende Zweck sei
gewesen, den von Beginn an vereinbarten, nicht dem § 16 Abs 2 MRG entsprechenden Uberhéhten Mietzins nach
Ablauf von einem halben Jahr durch eine Erkldrung der Antragstellerin, an dem Mietvertrag festhalten zu wollen,
gemalR§ 16 Abs 1 Z 7 MRG zu sanieren. Rechtsgeschafte, die zwar gegen ein gesetzliches Verbot 'nicht dem
Buchstaben des Gesetzes nach' verstoRen, aber im Ergebnis doch den Zweck des Gesetzesverbotes vereiteln,
unterlagen der Inhaltskontrolle des § 879 ABGB. Es kdnne kein Zweifel bestehen, dall durch die gewahlte Konstruktion,
zunachst einen auf 6 Monate befristeten Vertrag mit dem bereits Uberhéhten Mietzins abzuschlieRen, um nach Ablauf
von 6 Monaten diese unzuldssige Mietzinsbestimmung gemaR § 16 Abs 1 Z 7 MRG zu sanieren, die durch§ 16 Abs 2
MRG zwingende gesetzliche Mietzinsregelung habe umgangen werden sollen. Dieses Umgehungsgeschaft sei aber im
Rahmen der verbotenen Zinsvereinbarung ungultig, wahrend der Ubrige Mietvertrag unberihrt bleibe. Der im
Mietvertrag vereinbarte und den Bestimmungen des §8 16 Abs 2 Z 3 MRG zuwiderlaufende Mietzins sei ungultig und
daher unzuldssig. Dem inhaltlich als Uberschreitungsantrag aufzufassenden Antrag der Antragstellerin sei somit ab
Mietvertragsbeginn bis zum SchluR der Verhandlung vor der Schlichtungsstelle - unter Zugrundelegung der auBer
Streit gestellten GrolRe und Kategorie der Wohnung - stattzugeben gewesen. Fir die Schaffung eines
Ruckforderungstitels habe sich keine Grundlage ergeben. Gegen diesen SachbeschluR des Rekursgerichtes richtet sich
der Rekurs des Antragsgegners mit dem die Wiederherstellung des erstgerichtlichen Sachbeschlusses beantragt wird.

Die Antragstellerin beantragte, dem Revisionsrekurs keine Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig (&8 37 Abs 3 Z 18 MRQ), aber nicht berechtigt.

Der Revisionsrekurswerber bekampft die Ansicht des Rekursgerichtes, daR der vereinbarte Mietzins den
Bestimmungen des §8 16 Abs 2 MRG zuwiderlaufe und damit unzulassig sei; es sei namlich nur ein Mietvertrag fir ein
halbes Jahr abgeschlossen worden, auf den die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes gemaR § 1 Abs 2 Z 3 MRG nicht
anzuwenden seien. Von einer Verlangerung des Mietvertrages kdnne keine Rede sein, sondern hdchstens von einem
NeuabschluR. Dieser neu abgeschlossene Mietvertrag sei bei der Schlichtungsstelle aber nicht angefochten worden.

Mit diesen Ausfihrungen verkennt der Revisionsrekurswerber das von der Antragstellerin zum Gegenstand des
Verfahrens gemachte Begehren. Es ist nicht auf Anfechtung des ersten oder des 'neu abgeschlossenen' Mietvertrages
gerichtet, es geht vielmehr nur um die Uberprifung des Hauptmietzinses auf seine Zuldssigkeit. Nach dem vom
Revisionsrekurswerber genannten Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 Z 3 MRG fallen Mietvertrage dann nicht in den
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes, wenn sie einen festen Endtermin haben (§ 1113 ABGB) und die
urspriingliche oder verlangerte Vertragsdauer ein halbes Jahr nicht Ubersteigt. Mit dem Hinweis darauf, dafl3 auch die
verlangerte Dauer des Mietverhaltnisses 6 Monate nicht Ubersteigen darf, betont der Gesetzgeber die Unzulassigkeit
sogenannter Kettenmietvertrage, die insgesamt langer als 6 Monate andauern (vgl. 880 BIgNR 15.GP, 2; Wirth-Zingher,
MRG 2 Anm. 17 zu § 1). Bei Fortsetzung des Mietverhaltnisses Uber diese Frist hinaus fallt es rickwirkend unter die
Bestimmungen des MRG (Wurth-Zingher, aa0, Anm. 18 zu § 1; Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 10 zu§ 1 MRG). Im
vorliegenden Fall wurde vorerst ein Mietvertrag auf die Dauer von 6 Monaten, und zwar bis einschlie3lich Dezember
1982 abgeschlossen. Bei VertragsabschluR wurde der Antragstellerin bereits mitgeteilt, da vom Antragsgegner ein
unbefristetes Mietverhdaltnis angestrebt werde und eine im Janner 1983 von ihr abzugebende Erklarung, am
Mietvertrag festhalten zu wollen, genliigen wirde, um das befristet abgeschlossene Mietverhaltnis in ein Mietverhaltnis
auf unbestimmte Zeit umzuwandeln. Da sich die Antragstellerin im Janner 1983 mit der Fortsetzung des im Juli 1982
abgeschlossenen Mietvertrages zu dem darin vereinbarten Mietzins bereit erklart hat, ist es zu der vom Antragsgegner
von Anfang an angestrebten Verlangerung des Mietvertrages gekommen. Damit Ubersteigt aber die verlangerte
vertragsmallige Dauer des Mietvertrages ein halbes Jahr, weshalb der verlangerte Mietvertrag in den
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Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallt. Es scheidet die Mdglichkeit freier Mietzinsbildung daher aus und es
kommen Vereinbarungen Uber die Hohe des Mietzinses bis zur Angemessenheitsgrenze nur unter den im8 16 Abs 1
MRG angefuhrten Voraussetzungen in Frage. Nach8 16 Abs 1 Z 7 MRG ist die Vereinbarung des angemessenen
Mietzinses zuldssig, wenn das Mietverhdltnis langer als ein halbes Jahr bestanden hat. Nach dieser Zeit nimmt der
Gesetzgeber an, dal’ der - bei Neuvertragen blofl3 den Kategoriezins zahlende - Mieter des besonderen Schutzes des 8§
16 Abs 2 MRG nicht bedarf. Gerade dies ist hier aber nicht der Fall. Wenn die Fortsetzung des zundchst auf 6 Monate
abgeschlossenen Mietverhaltnisses vom Vermieter von der Bereitschaft des Mieters zur weiteren Bezahlung eines den
Kategoriemietzins Ubersteigenden Zinses abhangig gemacht wird, steht der Mieter unter einem wirtschaftlichen Druck,
der die Annahme der Voraussetzungen des §8 16 Abs 1 Z 7 MRG ausschlieBt. War § 16 Abs 1 Z 7 MRG im vorliegenden
Fall aber nicht anwendbar, so durfte zwischen den Parteien fiir die vermietete Wohnung der Ausstattungskategorie C
nur ein Hauptmietzins von hdchstens 11 S je m 2 der Nutzflaiche und Monat vereinbart werden, welcher Betrag ab
1.2.1984 auf 12,20 S gestiegen ist (vgl. Kundmachung des BMf] vom 24.4.1984, BGBI. Nr.167). Da ein VerstoR gegen die
im 8 16 Abs 2 MRG normierten Hochstgrenzen mit Teilnichtigkeit bedroht ist, die ex tunc wirkt (vgl. Wirth-Zingher, aa0
Anm. 43 zu § 16; Wirth in Korinek-Krejci, Handbuch zum Mietrechtsgesetz, 344), hat das Rekursgericht mit Recht die
Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen Zinsausmales ab Beginn des Mietvertrages festgestellt. Dem Revisionsrekurs
muBte daher der Erfolg versagt werden. Die Kostenentscheidung beruht auf§ 37 Abs 1 Z 19 MRG Mangels
Aufschlisselung der verzeichneten Barauslagen konnte der Antragstellerin nur der Ersatz der Portospesen
zugesprochen werden.
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