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MRG 844 Abs2
MRG 844 Abs3
Kopf

SZ57/125
Spruch

Gegen die VerfassungsmaRigkeit des dem Mieter nach 8§ 44 Abs. 2 und 3 MRG eingerdumten Gestaltungsrechts auf
MietzinsermaRigung, von dem dieser auch eingeschréankt Gebrauch machen kann, bestehen keine Bedenken. Liegt
erkennbar nur ein Berechnungsfehler vor, kommt es zur vollen Unwirksamkeit der Vereinbarung Uber die
Mietzinshéhe in dem im 8 44 Abs. 3 MRG umschriebenen Ausmal

OGH 3.7.1984,5 Ob 86/83 (LGZ Wien 41 R 610/83; BG Innere Stadt Wien 45 Msch 2/83)
Text

Die Eigentimer des Hauses Wien 12, G-Platz 11, gaben der Mieterin Gitta S die Wohnung Nr. 13 mit zwei Zimmern,
Vorraum, Kiche und Nebenrdumen und einer Nutzflache von 71.36 m2 ab dem 1. 10. 1981 auf unbestimmte Zeit in
Bestand. In dem schriftlichen Mietvertrag vom 6. 10. 1981 ist der Betrag des frei vereinbarten Monatsmietzinses mit 3
202.20 S zuzUglich der Betriebskosten und einem Zuschlag von monatlich 7.58 S festgehalten, eine Wertsicherung des
Hauptmietzinses festgelegt und angefihrt, daRR beide Teile unbedingt und unwiderruflich auf jeden sich aus einer
allfalligen Anderung von Rechtsvorschriften fiir sie ergebenden Anspruch, einseitig eine Anderung des Inhaltes dieses
Mietvertrages oder eines seiner Punkte herbeizuflihren, verzichten und dal3 die Nichteinhaltung dieser Zusage die
sofortige Vertragsauflosung bewirkt. Im Mdrz 1982 ging den Vermietern das Begehren der Mieterin zu, den vor
Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes vereinbarten Hauptmietzins zu ermafigen. Am 8. 4. 1982 machte die Mieterin die
Sache bei der Gemeinde anhangig (8 39 Abs. 1 MRG). Sie behauptete, die Vermieter seien ihrem Begehren, den
Mietzins von 3 202.20 S auf 1 905.75 S herabzusetzen, nicht nachgekommen. Sie verlange daher die Entscheidung, daR
far die Wohnung nur ein monatlicher Mietzins von 1 905.75 S zuldssig sei und zu den Zinsterminen 1. 3. 1982 und 1. 4.
1982 das zulassige ZinsausmaR Uberschritten wurde. Die Vermieter traten in der mundlichen Verhandlung dem
Begehren entgegen. Die Gemeinde entschied, daR die Vermieter der Mieterin gegentber durch Vorschreibung eines
Hauptmietzinses von 3 202.20 S fur April 1982 das gesetzlich zuldssige Zinsausmal um 1 436.04 S Uberschritten
hatten, die Vereinbarung tUber die Hohe des Hauptmietzinses in Ansehung des monatlichen Teilbetrages von 1 436.04
S rechtsunwirksam sei und die Vermieter der Mieterin den Betrag von 1 436.04 S zuzlglich 8 vH Umsatzsteuer und der
gesetzlichen Zinsen zurlckzuerstatten haben. Diese Entscheidung der Gemeinde trat aulBer Kraft, weil sich die
Vermieter mit ihr nicht zufrieden gaben und die Sache rechtzeitig bei Gericht anhangig machten. Beide Teile hatten
beabsichtigt, sich durch die Vereinbarung des Verzichtes auf die Herbeifihrung einer einseitigen Abanderung des
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Vertragsinhalts abzusichern, da nicht der andere Teil auf Grund der zu erwartenden Neuordnung des Mietrechtes
damals noch nicht abzusehende Bestimmungen mil3brauche und eine Vertragsanderung erreiche. Der VerstoRR gegen
die Verpflichtung der Mieterin habe die Vertragsaufhebung zur Folge, sodal} sie keine Legitimation zur Verfolgung
ihres Antrages habe. Grundsatze von Treu und Glauben erforderten, dal3 der Verzicht als wirksam betrachtet werde. Es
sei daher festzustellen, daR die Einhebung des fur den Monat April 1982 begehrten Hauptmietzinses von 3 202.20 S

zuldssig war.

Das Erstgericht entschied ohne vorangehende Verhandlung. Es stellte fest, da3 fur die Wohnung ein monatlicher
Hauptmietzins von 1 766.16 S zuldssig ist, die Vermieter daher das gesetzlich zuldssige ZinsausmaR zum Zinstermin
April 1982 um 1 436.04 S Uberschritten haben und verhielt die Vermieter, der Mieterin binnen 14 Tagen 1 436.04 S
samt 4 vH Zinsen seit dem 8. 4. 1982 zu bezahlen. Das Erstgericht ging von dem unbestrittenen Sachverhalt aus, daR
die Vermieter fur die im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages in die Ausstattungskategorie B einzuordnende
71.36 m2 groRe Wohnung den am 6. 10. 1981 vereinbarten Hauptmietzins von 3 202.20 S vorgeschrieben haben und
die Mieterin diesen Mietzins bezahlte, aber ein den Vermietern im Marz 1982 zugekommenes Begehren auf
ErmaRigung des Mietzinses stellte. Es kam zu der rechtlichen Beurteilung, da nach § 44 Abs. 3 MRG die Rechtsfolge
des ErmaRigungsbegehrens der Hauptmieterin, dafd namlich die (wirksam) getroffene Vereinbarung Uber die Hohe des
Hauptmietzinses insoweit rechtsunwirksam wurde, als der Hauptmietzins das Eineinhalbfache des Betrages
Uberschreitet, der sich fir die Wohnung nach ihrer Grof3e und Ausstattungskategorie errechne, mit dem Zinstermin
April 1982 eingetreten sei. Diese Rechtsfolge kénne nicht vertraglich abbedungen werden; ein wirksamer Verzicht auf
den Herabsetzungsanspruch des Mieters sei nach dem Schutzzweck der Norm ausgeschlossen. Die Ruckerstattung des
Uberschreitungsbetrages sei nach § 37 Abs. 4 MRG aufzutragen.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Vermieter nicht Folge und liel} den Rekurs an den OGH zu. Es verneinte das
Vorliegen eines Verfahrensmangels, weil § 37 Abs. 3 Z 12 MRG die Anordnung einer mdndlichen Verhandlung nur
fordere, wenn zur Entscheidung Ermittlungen oder Beweisaufnahmen notwendig sind. Der relevante Sachverhalt sei
aber unbestritten. Auf ein Recht kdnne verzichtet werden, soweit es nicht nach einer Zweckbestimmung unverzichtbar
sei oder eine positive Anordnung des Gesetzes einen Verzicht ausschlieBe. Auch auf das Recht, die ErmaRigung des
Hauptmietzinses nach § 44 MRG zu begehren, kdnne verzichtet werden, nicht aber im voraus, bevor noch das Recht
durch das erst am 1. 1. 1982 in Kraft getretene Mietrechtsgesetz in der relativ zwingenden Norm des § 44 Abs. 2 MRG
geschaffen worden sei. Der im Hinblick auf das noch nicht erlassene Gesetz unbekannten Inhalts erklarte Verzicht, den
Mietvertrag einseitig zu andern, sei unwirksam. Es sei auch eine Zwangslage des Mieters vor Abschluf} des
Mietvertrages anzunehmen. Da der Mieterin erst am 1. 1. 1982 nach der Verzichtsvereinbarung vom 6. 10. 1981 das
Recht eingerdaumt wurde, eine Abanderung des Vertrages zu bewirken, verstoRe es nicht gegen Treu und Glauben und
sei auch nicht arglistig, vom gesetzlichen Recht Gebrauch zu machen. Im Bereich des Mietenschutzes kdnne ein
VerstoR gegen die unwirksame Verzichtsvereinbarung keinen Auflésungsgrund fir den Mietvertrag abgeben.
Bedenken gegen die VerfassungsmaRigkeit des 8 44 MRG teile das Rekursgericht nicht. Der Gesetzgeber habe im
Rahmen seiner rechtspolitischen Zielsetzung, einen stabilen, sozial- und volkswirtschaftlich gerechtfertigten Mietzins
zu schaffen und zu sichern, in bestehende Vertrage nur eingegriffen, um eine bestmdgliche Angleichung der Hohe der
vereinbarten Mietzinse zu erreichen.

Der Oberste Gerichtshof wies den Antrag der Vermieter, beim VfGH die Aufhebung der Bestimmungen des § 44 Abs. 2
und 3 MRG wegen Verfassungswidrigkeit zu beantragen, zurlick. Ihrem Revisionsrekurs gab er Folge, hob die
BeschlUsse der Vorinstanzen auf und trug dem Erstgericht auf, nach Verfahrenserganzung neu zu entscheiden.

Rechtliche Beurteilung
Aus der Begrindung:

Da die Vermieter an ihrer Ansicht festhalten, der Mieterin stehe das im§& 44 Abs. 2 MRG geschaffene Recht, vom
Vermieter die ErmaRigung des vor dem 1. 1. 1982 vereinbarten Hauptmietzinses zu begehren, Gberhaupt nicht zu, ist
vor der Prifung der vorgetragenen Bedenken, dal3 die Regelung des & 44 Abs. 2 und Abs. 3 MRG verfassungswidrig sei,
die Wirksamkeit des im Mietvertrag erklarten Verzichtes zu behandeln, weil dann die als bedenklich bezeichneten
Bestimmungen gar nicht anzuwenden waren. Der OGH tritt der Ansicht des Rekursgerichtes bei, daf? ein Verzicht auf
das erst mit dem 1. 1. 1982 entstandene Gestaltungsrecht des Hauptmieters, der fir eine Wohnung auf Grund einer
friher getroffenen Vereinbarung Gber die Mietzinshohe einen Hauptmietzins zu leisten hat, der den ab 1. 1. 1982 fur
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diese Wohnung nach 8 16 Abs. 2 MRG zulassigen Hochstbetrag um mehr als die Halfte Ubersteigt, zu bewirken, dal3 der
Hauptmietzins auf diesen Grenzwert ermaligt wird, vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes nicht wirksam
vereinbart werden konnte. Die Abrede, die im schriftlichen Mietvertrag enthalten ist, bindet keinen Vertragsteil, weil
der Verzicht auf kinftig dem Mieter durch das Gesetz eingerdumte Berechtigungen, deren Inhalt noch gar nicht
zuverlassig abzusehen ist, nicht zulassig ist. Bei einem Verzicht auf kinftig entstehende Rechte wird namlich gefordert,
daR sich die Rechtsverhaltnisse, auf die sich der Verzicht bezieht, schon von vornherein tbersehen lassen. Soweit dies
nicht der Fall ist, ist der Verzicht unwirksam (EvBI. 1979/221). Die endgultige Regelung der Anpassung der schon
bestehenden Vertrage an die neue Rechtslage konnte bei VertragsabschluB noch nicht bekannt sein (JAB vom 3. 11.
1981, 880 BIgNR 15. GP).

Da im Anwendungsbereich des § 44 Abs. 2 und Abs. 3 MRG stets auch Kindigungsschutz herrscht, ist die
Vereinbarung, dal} der Mietvertrag durch den VerstoR eines Teiles gegen die Ubernommene Verpflichtung, keine
einseitige Anderung des Vertragsinhaltes herbeizufiihren, sofort aufgelést wird, ohne rechtliche Wirksamkeit. Sie kann
namlich keinen der im Gesetz vorgesehenen Kindigungsgrunde oder Aufhebungsgrunde erfillen (vgl. Schimetschek,
Verzicht auf ErmaRigung des vereinbarten Hauptmietzinses, ImmZ 1984, 63). Der Beisatz im schriftlichen Mietvertrag
ist daher ohne Einflu auf die erst durch das Mietrechtsgesetz veranderte Rechtsstellung der Vertragsparteien und so
zu behandeln, als ware er nicht vorhanden. Darauf, ob sich die Mieterin zu der Vereinbarung nach Inhalt des
maschinschriftlichen Zusatzes, der durch die damals kurz bevorstehende gesetzliche Neuordnung des Mietrechtes zu
erklaren ist, nur verstanden hat, weil sie sich in einer Zwangslage befand oder ob allgemein eine solche fiir den an der
Anmietung einer Wohnung Interessierten gegeben ist, kommt es dabei Uberhaupt nicht an. Darauf ist nicht
einzugehen, weil die Unwirksamkeit des Verzichtes auf die Inanspruchnahme kinftig geschaffener rechtlicher
Befugnisse nicht mit der Zwangslage des Mieters zu begrunden ist. In der entbehrlichen Alternativbegriindung des
Rekursgerichtes liegt deshalb auch keine relevante Aktenwidrigkeit. Damit gelangt aber der OGH zu dem Ergebnis, daf}
die Bestimmungen des § 44 Abs. 2 und Abs. 3 MRG in dieser Rechtssache anzuwenden sind.

Die Vermieter meinen, der Gesetzgeber habe gegen den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Gleichheitssatz und
das in der Bundesverfassung verankerte rechtsstaatliche Prinzip verstoen und das auch ihn bindende Willkirverbot
wie die Grundstruktur des demokratischen Rechtsstaates verletzt, wenn er durch die neuen Bestimmungen des § 44
Abs. 2 und Abs. 3 MRG die wohlerworbenen Rechte der Vermieter auf Empfang des volkswirtschaftlich gerechtfertigten
Mietzinses beschnitten und beseitigt hat. Die Vermieter hatten die Hohe des fir die Gebrauchsiberlassung des
Bestandgegenstandes zu leistenden Mietzinses ohne Verlangen nach einem Abldsebetrag im Einklang mit der zur Zeit
der Vereinbarung geltenden Gesetzeslage vertraglich vereinbart. Der Gesetzgeber habe die gesetzmaRig erworbenen
Rechte zu achten und zu schitzen.

Der von den Rechtsmittelwerbern gestellte Antrag auf Befassung des VfGH ist schon deshalb zuriickzuweisen, weil ein
Antragsrecht den Parteien nicht zukommt. Dennoch miuissen die aufgezeigten Einwande gegen eine
verfassungskonforme Ausformung der anzuwendenden bundesgesetzlichen Bestimmung iS einer Anregung zum
Vorgehen nach § 140 B-VG die Uberlegung veranlassen, ob gegen die VerfassungsmaRigkeit des § 44 Abs. 2 und Abs. 3
MRG Bedenken begrundet sind.

Wahrend einerseits eingeraumt wird, es falle schwer, dem Gesetzgeber vorzuwerfen, er habe bei dieser Regelung nicht
das offentliche Wohl und das allgemeine Beste im Auge gehabt, als er in Privatrechte eingriff und Einschrankungen bei
der AuslUbung des Eigentums vorsah, weshalb eine Verfassungswidrigkeit nicht vorliege (Glassl, Die
Mietzinsherabsetzung gemald § 44 Abs. 2 und 3 MRG in verfassungs- und konventionsrechtlicher Sicht, ImmZ 1982, 4
f.), wird andererseits auch die Ansicht vertreten, die Bestimmung stelle eine verfassungswidrige Enteignung dar, weil
sie in bestehende Mietzinsvereinbarungen ohne zureichende Begriindung eingreife (Kassowitz, Mietzinsherabsetzung
gemal § 44 Abs. 2 und 3 MRG und Bundesverfassung, ImmZ 1984, 156 f.).Der Gesetzgeber des Mietengesetzes hat aus
historisch einsichtigen Beweggrunden die Freiheit der Vereinbarung Uber die Hohe des fur in seinen
Anwendungsbereich fallende Bestandobjekte zu entrichtenden Mietzinses eingeengt. Im Laufe von Jahrzehnten
wurden, jeweils den BedUrfnissen der Zeit entsprechend, weitere Objekte in den Bereich der Beschrankung einer
freien, von Angebot und Nachfrage bestimmten Preisbildung einbezogen. Nach einer Lockerung und einer
Einschrankung (Mietrechtsanderungsgesetz BGBI. 281/1967, Mietengesetz-Nov. BGBI. 409/1974) lag ein Zustand vor,
den der Gesetzgeber als einer grundlegenden Neuordnung bedurftig ansah. Der Gesetzgeber schrankte daher die
Vereinbarungen Uber die Hohe des Hauptmietzinses fir die von der Neuordnung erfa3ten Bestandobjekte generell auf
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den fir den Mietgegenstand nach GrolRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag ein und bestimmte zur besseren Transparenz fur die haufigsten Wohnungstypen Obergrenzen
(8 16 Abs. 2 MRG), sah aber zugleich das grundsatzliche Ziel der Ubergangsregelung in der schrittweisen und
bestmoglichen Anpassung der bestehenden Altmietvertrage an die Neuordnung. Dabei wurde nicht verkannt, daf3
diese Angleichung einerseits der schwierigste, andererseits aber auch der vordringlichste Teil der Ubergangsregelung
sei (RV 425 BIgNR 15. GP zum § 41). Schon die Regierungsvorlage sah in der Ubergangsbestimmung des § 41 MRG vor,
daf? eine Anpassung der zur Zeit des Inkrafttretens des MRG wirksam vereinbarten Mietzinse stattfinden kénne. Der
Mieter einer Wohnung, fir die nach der Neuregelung betragliche Obergrenzen fir die zulassig zu vereinbarende Hohe
des Mietzinses gelten, sollte, wenn der von ihm vor Inkrafttreten des MRG vereinbarte Hauptmietzins den
Obergrenzbetrag um mehr als die Halfte Ubersteigt, vom Vermieter verlangen kénnen, dal der Hauptmietzins ab dem
folgenden Zinstermin auf den nach § 13 Abs. 2 (des Entwurfes) angemessenen Hauptmietzins zuzlglich der Halfte
ermaligt wird. DarUber sollte zunachst eine entsprechende Vereinbarung zustande kommen, geschah dies nicht
innerhalb von drei Monaten, sollte der Hauptmieter seinen Anspruch auf ErmaRigung bei Gericht geltend machen
kdénnen (8 41 Abs. 1 Z 2 lit. a des Entwurfes zur Regierungsvorlage). Erst im Ausschul3 fand der § 44 Abs. 2 und Abs. 3
MRG seine endglltige Ausgestaltung. Nun hat das Begehren des Hauptmieters der Wohnung bei Vorliegen der
Voraussetzungen nach § 44 Abs. 2 Z 1 und Z 2 MRG zur Folge, dal ab dem auf den Zugang des Begehrens an den
Vermieter folgenden Zinstermin die friiher getroffene Vereinbarung teilweise unwirksam wird. Sie bleibt nur insoweit
aufrecht, als der Hauptmieter fur die Wohnung nicht mehr als 150 vH des Hauptmietzinses zu leisten hat, den der
Vermieter zuldssig vereinbaren diirfte, hatte er die Wohnung nach dem 31. 12. 1981 vermietet.

Es ist nicht zu verkennen, dal} damit in die bestehenden Mietvertrége eingegriffen wird. Dies war auch die erklarte
Absicht des Gesetzgebers. Dabei darf nicht Ubersehen werden, dall es sich bei der Miete von Wohnungen um
Dauerschuldverhaltnisse handelt, die auch sonst einer gewissen Anpassung und Veranderung nicht vollig entzogen
sind. DaR der Gesetzgeber der Mietengesetz-Nov. BGBI. 409/1974 eine weniger weitgehende Ubergangsregelung
vorzog und keine Herabsetzungsmoglichkeit fir die vor ihrem Inkrafttreten wirksam vereinbarten, nun der
Obergrenzenbeschrankung auf 4 S pro m2 Nutzfliche unterliegenden Mietzins fUr bestimmte
"Substandardwohnungen" vorsah, sondern nur einen als Vorbild fir &8 44 Abs. 1 MRG genommenen Eingriff in die
bestehenden Vertrage, sagt zur Frage der Zuldssigkeit der nun im Zuge der umfassenden Neuordnung vorgesehenen
Anpassungsmoglichkeiten  nichts aus. Bestehende Rechtsanspriche sind nicht vom allgemeinen
verfassungsrechtlichen Schutz erfal3t (so etwa VfSlg. 7423/1974; "Es gibt keine Bestimmung der Bundesverfassung, die
dem einfachen Gesetzgeber grundsatzlich einen Eingriff in wohlerworbene Rechte verwehren wirde"). Die Regelung
halt sich streng an das rechtspolitische Ziel der Angleichung der bestehenden Altmietvertrage an das Gesamtsystem
der Neuordnung des Mietrechtes und soll die Kluft zwischen der friheren und der neuen Ordnung klein halten. Die
Bestimmung des § 44 Abs. 2 und 3 MRG, die ein geeignetes Instrumentarium der Anpassung bietet und dem Vermieter
ohnedies zugesteht, dalR er um 50 vH mehr Bestandzins erhalt, als es bei Auflésung des Mietverhaltnisses durch den
Altmieter und einer Neuvermietung madglich ware, soll nur verhindern, dal} der Altmieter aus der Sicht der als
angemessen befundenen Obergrenzen der Kategoriemietzinse einen "Uberhdhten" Mietzins zu entrichten hat, wenn
er nicht bereit oder in der Lage ist, das Bestandverhaltnis zu beenden und sich anderwarts einzumieten. Da aber der
Mieter jedenfalls den Vertrag kundigen kann, ist das Recht auf Leistung des frei vereinbarten Mietzinses an sich schon
auf die Zeit beschrénkt, fir die der Mietvertrag besteht. Der Gesetzgeber hat sich bei der Ubergangsregelung des § 44
Abs. 2 und Abs. 3 MRG an der schon zur Zeit des Abschlusses des Bestandvertrages dem Rechtsbestand
angehdrenden Einrichtung des 8 934 ABGB und den Gedanken zum Konsumentenschutzgesetz (etwa AB 1223 BlIgNR
14. GP zu 8 935 ABGB) orientiert und deshalb eine Herabsetzung auf das Eineinhalbfache des neu festgelegten
angemessenen Zinses zugelassen (RV 425 BIgNR 15. GP A Il 4). Es liegt in dieser dem Mieter zugestandenen
Gestaltungsbefugnis, die nicht herausgeldst, sondern im Gesamtsystem der Neuordnung eingebaut betrachtet werden
muB, weder Willkir noch ein ExzelR des Gesetzgebers. Der Gesetzgeber bewegt sich noch im Rahmen der
rechtspolitischen Gestaltungsfreiheit, die im Zweifel anzunehmen ist. Sie allzusehr zu beschranken, wirde zur
Starrheit der Rechtsverhaltnisse flhren und auch sinnvolle Neuordnungen hindern.

Es darf nicht Ubersehen werden, dal3 der den Vermieter, der im Einklang mit der bestehenden Rechtslage wirksam
eine Vereinbarung Uber die Hohe des vom Mieter zu entrichtenden Mietzinses geschlossen hat und nun im Vertrauen
auf das Gesetz enttauscht ist, benachteiligenden ErmaRigungsmoglichkeit des Mieters nach & 44 Abs. 2 und Abs. 3
MRG eine Reihe von Lockerungen der friheren Bindung der Mietzinshéhe an den im Jahr 1914 zu entrichtenden
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Mietzins gegenlbersteht (etwa § 12 Abs. 3 MRG, § 46 Abs. 2 MRG), aber auch die Mdglichkeit der Einhebung des
Erhaltungsbeitrages nach 8 45 MRG eine der Anpassung der bestehenden Vertrage dienende MalRinahme darstellt.
Sicher mag einem Vermieter die Neuordnung mehr Nachteile, dem anderen mehr Vorteile bringen. In jedem Fall
handelt es sich, wenn ohnedies ein den gegenwartig zu erzielenden Preis um die Halfte Ubersteigendes Entgelt fur die
Gebrauchsuberlassung an den Altmieter aufrechtgehalten wird, nur um eine Eigentumsbeschrankung. Der
Gesetzgeber darf eine Enteignung nur zulassen, wenn sie dem allgemeinen Besten - dem o6ffentlichen Wohl, dem
offentlichen Interesse - dient (VfSlg. 8326/1978, 8083/1977, 7321/1974 ua.). In Art. 5 StGG ist gefordert, daR eine
Enteignung nur stattfinden darf, wenn sie durch das allgemeine Beste gerechtfertigt wird (VfSlg. 8212/1977, 7238/1973
ua.). Der erste Satz des Art. 5 StGG gilt zwar auch fur Eigentumsbeschrankungen, doch kann der Gesetzgeber solche
verfassungsrechtlich unbedenklich verfigen, sofern er dadurch nicht den Wesensgehalt des Grundrechtes der
Unverletzlichkeit des Eigentums berUhrt oder in anderer Weise gegen einen auch ihn bindenden Verfassungsgrundsatz
verstolst (VfSlg. 9189/1981, 8981/1980 ua.). Dies ist bei der im offentlichen Interesse zum allgemeinen Besten
gebotenen Ubergangsregelung des § 44 Abs. 2 und Abs. 3 MRG aber nicht der Fall, weil sich diese Bestimmung in das
ausgewogene Geflige der Anpassung von Altrecht an das Neurecht einordnet und einen Teil der notwendigen und
zielfihrenden Anndherung darstellt. Nach Art. 1 des (1.) ZP zur MRK mussen Eigentumsbeschrankungen auch im
Allgemeininteresse liegen. An seiner Judikatur, daR Eigentumsbeschrénkungen, die diesen Grundsatzen Rechnung
tragen, nicht verfassungswidrig sind, hat der VfGH auch in seinem Erkenntnis vom 16. 12. 1983, G 46/82-15,
festgehalten.

Den Eingriff in bestehende Vertrage durch den einfachen Gesetzgeber, sofern er die umrissenen auch ihm gesetzten
Grenzen nicht Uberschreitet, hat der VfGH als mit Art. 5 StGG und Art. 1 des 1. ZPzMRK nicht unvereinbar bezeichnet
(VfSlg. 8212/1977, 6390/1971). Auch ein Widerspruch zu Art. 7 B-VG ist nicht zu erkennen, weil die Regelung aus dem
Tatsachlichen wohl gerechtfertigt ist und eine Uberschreitung iS eines "Exzesses" nicht vorliegt. Die sachlich auf das
Gesamtsystem abgestimmte Losung der Anpassungsproblematik verstof3t nicht gegen den Gleichheitssatz.

Der OGH vermag die Bedenken gegen die Verfassungsmafligkeit der anzuwendenden Bestimmung des § 44 Abs. 2 und
Abs. 3 MRG nach sorgféltiger Abwagung aller Umstande nicht zu teilen und sieht sich daher nicht veranlaBt, beim VfGH
die Aufhebung dieser Gesetzesbestimmung zu beantragen.

Wendet man aber § 44 Abs. 2 und Abs. 3 MRG an, so gelangt man zu dem Ergebnis, dal3 die Voraussetzungen fur das
Verlangen der Mieterin auf ErmaRigung des Hauptmietzinses iS des § 44 Abs. 2 MRG vorliegen. Sie ist Hauptmieterin
einer vor Inkrafttreten des MRG gemieteten Wohnung, fiir die das Vorliegen einer der Voraussetzungen des § 16 Abs. 1
Z 2 bis 6 MRG im Zeitpunkt der Vereinbarung Uber die Hohe des Hauptmietzinses nicht einmal behauptet wurde, und
hat nach der Vereinbarung einen Hauptmietzins von 3 202.20 S monatlich zu leisten. Der Betrag, der sich nach § 16
Abs. 2 MRG als Hauptmietzins(-Obergrenze) fur die Wohnung nach ihrer GroRBe und Ausstattungskategorie bei
VertragsabschluR errechnet, betragt hingegen nur 1 177.44 S. Der vereinbarte Hauptmietzins Ubersteigt diesen Betrag
um mehr als die Halfte.

Es ist dem Mieter Uberlassen, ob er vom Vermieter die ErmaRigung begehrt. In jedem Fall tritt die Ermafigung erst mit
dem Zugang des ErmaRigungsbegehrens ab dem darauffolgenden Zinstermin ein. Begehrt der Mieter die ErmaRigung
erst spater, wird die Vereinbarung tUber die Mietzinshdhe auch erst zu dem spateren Zeitpunkt teilunwirksam. Aufrecht
bleibt nach dem Wortlaut des & 44 Abs. 3 MRG nur der Teil der Vereinbarung, wonach ein den errechneten Betrag um
nicht mehr als 50 vH Ubersteigender Mietzins zu entrichten ist.

So hat das Erstgericht den zuldssig begehrten Hauptmietzins mit 1 766.16 S monatlich errechnet und eine
Uberschreitung von 1 436.04 S festgestellt, dabei aber (ibersehen, daR die Mieterin nach ihrer eigenen Behauptung in
dem am 6. 4. 1982 bei der Gemeinde gestellten Antrag die Vermieter zu einer ErmaRigung auf 1 905.75 S aufgefordert
hat und auch im Antrag nur die Entscheidung begehrte, dal fur die Wohnung ein monatlicher Hauptmietzins von 1
905.75 S zulassig sei. Es ist nun nicht ausgeschlossen, dal} der Mieter von dem ihm zustehenden Gestaltungsrecht
eingeschrankt Gebrauch macht und von sich aus dem Vermieter einen Mietzins anbietet, der den Betrag nach § 16
Abs. 2 MRG um mehr als 50 vH Ubersteigt. Geht der Vermieter auf dieses Anbot ein, kann eine neue
Mietzinsvereinbarung wirksam zustande kommen, sofern die Voraussetzung des § 16 Abs. 1 Z 7 MRG erfullt ist, also
das Mietverhaltnis langer als ein halbes Jahr bestanden hat. Lehnt der Vermieter ab, so ist der Mieter an sein Anbot
ferner nicht gebunden. Dies ist wohl auch dann der Fall, wenn der Vermieter auf das ErmaRigungsbegehren Uberhaupt
nicht eingeht, weil er meint, es stehe dem Mieter nicht zu, eine Herabsetzung der vereinbarten Mietzinshohe zu
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verlangen. Ist das ErmaRigungsbegehren nach seinem Inhalt so abgefal3t, dal3 deutlich wird, der Mieter mache von
seinem gesetzlichen Recht vollen Gebrauch und liegt nur etwa ein Berechnungsfehler vor, wird es zur
Teilunwirksamkeit der Vereinbarung tber die Hoéhe des Mietzinses in dem im 8 44 Abs. 3 MRG umschriebenen Ausmal
kommen.

Die Unstimmigkeit zwischen dem von der Gemeinde errechneten Betrag von 1 766.16 S mit dem vom
Feststellungsantrag erfaldten Betrag von 1 905.75 S hatte schon das Erstgericht veranlassen mussen, auf Aufklarung zu
dringen und zu erheben, welches Begehren die Mieterin den Vermietern zugehen lieR, aus welchen Erwdgungen sie
nicht die volle ErmaRigung in Anspruch nahm und weshalb sie auch den Antrag nur auf Feststellung des zuldssig
einzuhebenden Hauptmietzinses mit 1 905.75 S richtete. Dazu hatte es einer mundlichen Verhandlung bedurft. Ohne
diese Klarstellungen kann nicht der Antrag Uberschritten werden und ist eine abschlieBende Entscheidung nicht
moglich.

Anmerkung

757125
Schlagworte

MietzinsermaRigung (8 44 Abs. 2 u. 3 MRG), Berechnungsfehler, Mietzinsermal3igung (8 44 Abs. 2 u. 3 MRG),
eingeschrankte - durch Mieter, Mietzinsermal3igung (8 44 Abs. 2 u. 3 MRG), keine Bedenken gegen,
Verfassungsmalligkeit
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