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@ Veroffentlicht am 15.05.2018

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. P**%** 2 |\***¥** 3 WH**** glle vertreten durch Schaffer Sternad
Rechtsanwadlte OG in Wien, gegen die Antragsgegnerin A***** vertreten durch Mag. Michael Rebasso, Rechtsanwalt in
Wien, wegen § 46a Abs 2 MRG iVm § 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den aul3erordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller
gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 10. Janner 2018,
GZ 39 R 227/17x-25, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm § 62 Abs 1
AuBStrG zurickgewiesen (8 71 Abs 3 Aul3StrG).

Text
Begrindung:

Die Antragsteller sind - als Erben nach dem am 3. 10. 2005 verstorbenen Mieter - nunmehr Mitmieter eines
Geschéftslokals im AusmaR von ca 432 m?. Gegenstand des Verfahrens ist die Auslegung eines im Jahr 1992 zwischen
dem Erst- und Drittantragsteller als Vertreter des damaligen Mieters und Vertretern der Rechtsvorgangerin der
Antragsgegnerin geschlossenen Ubereinkommens, in dessen Zug der Mieter auf seine Mit- und Nutzungsrechte an
Dachboden- und Kellerabteilen verzichtete und dafur ein ganzliches Untervermietrecht eingeraumt erhielt.

Das Erstgericht stellte fest, dass die Anhebung des Hauptmietzinses im Sinn des§ 46a Abs 2 MRG bereits dem Grunde
nach unstatthaft sei.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegnerin Folge und wies das Feststellungsbegehren ab.

Es sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands 10.000 EUR Ubersteige und lieR den ordentlichen
Revisionsrekurs nicht zu.

Rechtliche Beurteilung
Der aul3erordentliche Revisionsrekurs der Antragsteller zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf.

1. Ob ein Vertrag im Einzelfall richtig ausgelegt wurde, wirft nur dann eine erhebliche Rechtsfrage auf, wenn infolge
einer wesentlichen Verkennung der Rechtslage ein unvertretbares Auslegungsergebnis erzielt wurde (RIS-Justiz
RS0042936; RS0042776). Dies gilt auch fur die erganzende Vertragsauslegung (RIS-JustizZRS0044358 [T41]). Eine
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derartige Fehlbeurteilung des Rekursgerichts liegt nicht vor.

2. Dass es anlasslich der mundlichen Vereinbarung vom 11. 3. 1992 im Zusammenhang mit deren Klarstellung durch
das Telefonat vom 23. 3. 1992 nicht zu einer Einigung dahingehend kam, dass der Mietzins fir das Geschaftslokal als
Jfrei vereinbart” gelten solle, ein Weitergaberecht eingeraumt werde oder der Mietvertrag auf die Rechtsnachfolger des
damaligen Hauptmieters fur alle Eventualitditen zu gleichen Konditionen Ubergehen solle, ziehen die
Revisionsrekurswerber nicht mehr in Zweifel. Wenn auch ein Verzicht auf die Anhebung des Hauptmietzinses im Fall
kiinftiger Gesetzesanderungen ungeachtet der diesbezlglich missverstandlichen Formulierung des Rekursgerichts
nicht nur im Weg einer ausdrucklichen, sondern auch einer schltssigen Vereinbarung grundsatzlich denkbar ware (vgl
RIS-Justiz RS0014090), bietet der festgestellte Sachverhalt hier keine ausreichende Grundlage dafur, im Sinn des§ 863
ABGB gebe es keinen verninftigen Grund daran zu zweifeln, die Rechtsvorganger der Antragsgegnerin hatten auf ein
allenfalls erst in Zukunft durch Gesetzesanderung entstehendes Mietzinsanhebungsrecht verzichten wollen, zumal bei
Annahme eines Verzichtswillens groRe Zurlickhaltung geboten ist (Griss/P. Bydlinski in KBB5 § 1444 Rz 4 mwN zur Rsp).

3.1. Die Revisionsrekurswerber argumentieren im Wesentlichen mit der Notwendigkeit einer ergdanzenden
Vertragsauslegung. Diesbezlglich sei das Rekursgericht in unvertretbarer Weise von hdchstgerichtlicher
Rechtsprechung abgewichen. Dies ist nicht der Fall.

3.2. Eine erganzende Vertragsauslegung wird von der Rechtsprechung in zwei (nicht immer scharf ganz voneinander
abgrenzbaren) Fallen vorgenommen: Einerseits ist der Vertrag zu ergdnzen, wenn feststeht, dass der schriftliche
Vertragsinhalt die Absicht der Parteien nicht richtig wiedergibt (RIS-Justiz RS0017791, RS0017865). Andererseits kénnen
nach Abschluss der Vereinbarung Problemfalle auftreten, die von den Parteien nicht bedacht und daher auch nicht
ausdrucklich geregelt wurden. Wollten die Parteien in einem solchen Fall (allenfalls vorhandenes) dispositives Recht
nicht angewendet wissen oder erweist sich die gesetzliche Regelung fiir den konkreten Fall als unangemessen, ist von
einer planwidrigen Unvollstandigkeit des Vertrags (Vertragslicke) auszugehen. Dann ist im Rahmen ergdnzender
Vertragsauslegung zu prifen, welche Lésung redliche und verninftige Parteien fur diesen Fall vereinbart hatten (RIS-
Justiz RS0017758, RS0017890, RS0113932; 4 Ob 142/17m). Jedenfalls setzt die ergdnzende Vertragsauslegung eine
JVertragslicke” voraus (RIS-Justiz RS0017829, also eine planwidrige Unvollstandigkeit des Vertrags (RIS-Justiz
RS0017829 [T2]).

3.3. Die Auffassung des Rekursgerichts, die Voraussetzungen fur eine erganzende Vertragsauslegung in dem von den
Antragstellern angestrebten Sinn ldgen nicht vor, bedarf keiner Korrektur im Einzelfall. Das Rekursgericht legte die im
Marz 1992 getroffene Vereinbarung dahin aus, dass der Mieter ein ganzliches Untervermietrecht an wen auch immer
ohne Rucksicht auf die Hohe des Untermietzinses fur sich und seine Rechtsnachfolger gegen Aufgabe des Rechts an
den Dachbodenabteilen oder einem Kellerabteil erhalten sollte, wobei es ungeachtet der Verminderung der
Bestandflachen zu keiner Reduktion des Mietzinses, wegen der Einrdumung des Untervermietrechts aber auch zu
keinem Mietzinsanhebungsrecht des Vermieters kommen sollte. Seine Rechtsansicht, diese Vereinbarung sei
ausreichend deutlich, sodass keine Notwendigkeit einer Vertragserganzung bestehe, bedarf keiner Korrektur im
Einzelfall. Gegen eine planwidrige Unvollstandigkeit des Vertrags (somit eine Vertragsliicke) bzw einen von den
Parteien nicht bedachten Problemfall spricht insbesondere die Feststellung, dass die Vertreter der Rechtsvorgangerin
der Antragsgegnerin eine vertragliche Regelung des Mietzinses fiir den Fall des Ubergangs der Mietrechte im Todesfall
des damaligen Hauptmieters - wenn auch unter Hinweis auf die damalige Rechtslage - gerade nicht wiinschten.
Anlasslich des - die schriftliche Bestatigung der mundlichen Einigung vom 1. 3. 1992 klarstellenden - Telefonats vom
12. 3. 1992 wurde die unklare Formulierung in diesem Schreiben ,sondern gilt (der Hauptmietzins) als fur das restliche
Bestandobjekt fiur den Mieter und dessen Rechtsnachfolger als frei vereinbart” zwar besprochen, das Erstgericht
konnte aber nicht feststellen, dass eine Einigung dahin zustande gekommen ware, dass der Mietzins fir das Lokal
tatsachlich als ,frei vereinbart” gelten solle, dem Mieter ein Weitergaberecht eingerdumt werde oder der Mietvertrag
auf die Rechtsnachfolger des damaligen Mieters fur alle Eventualitdten zu den gleichen Konditionen Ubergehen solle.
Die Auffassung, auf Basis dieser Feststellungen stehe weder fest, dass der Vertragsinhalt die Parteienabsicht nicht
richtig wiedergebe noch dass es nach Abschluss der Vereinbarung zu Problemfallen gekommen ware, die die Parteien
nicht bedacht und daher auch nicht ausdriicklich geregelt hatten, ist jedenfalls vertretbar. Das Inkrafttreten des
3. WAG mit 1. 3. 1994 konnte im Ubrigen schon deshalb kein solcher nicht bedachter Problemfall sein, weil es sich - fir
sich allein betrachtet - nicht unmittelbar auf das Bestandverhaltnis zwischen den Rechtsvorgangern der Streitteile
auswirkte. Das Mietzinsanhebungsrecht nach § 46a Abs 2 MRG setzte vielmehr den Tod des Hauptmieters voraus, der
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aber - entgegen den anlasslich der Verhandlungen im Jahr 1992 gedulRerten Befurchtungen des Erst- und
Drittantragstellers - erst am 3. 10. 2005 verstorben ist. Zwischen der hier zu beurteilenden Vereinbarung im Marz 1992
und dem Todestag des Hauptmieters

lagen 13 %2 Jahre, somit ein Zeitraum eines - unverandert ginstigen - Mietzinses fur den Hauptmieter, der im Sinn des
festgestellten Wunsches seiner Vertreter im Jahr 1992 nach allgemeinem Sprachgebrauch durchaus als ,langere Zeit"
gewertet werden kann.

3.4. Die Entscheidung 1 Ob 573/90 bejahte eine Vertragserganzung nach dem hypothetischen Parteiwillen im Hinblick
auf die durch § 15 Abs 2 MRG erméglichte Uberwilzung der Umsatzsteuer auf den Mieter auch bei Altvertrigen Gber
Einfamilienhduser im Einzelfall und ist ebensowenig einschlagig wie 3 Ob 78/95, wo es um die Auslegung eines
Exekutionstitels, der im Wesentlichen mit dem Wortlaut des Gesetzes Ubereinstimmte, nach Anderung der
entsprechenden gesetzlichen Bestimmung ging.8 ObA 99/04y betraf die Frage, ob und unter welchen
Voraussetzungen eine Abdanderung einer Pensionszusage in Form einer freien Betriebsvereinbarung maoglich ist und
hatte die Auslegung eines darin enthaltenen Anderungsvorbehalts zum Gegenstand. Auch daraus ist fir die
Antragsteller nichts zu gewinnen.

4. Fragen des Wegfalls der Geschaftsgrundlage stellen sich hier nicht. Einerseits kénnte nur der Wegfall einer
geschaftstypischen Voraussetzung geltend gemacht werden, wenn er fur die betroffene Partei nicht vorhersehbar war
und sich nicht in ihrer Sphare ereignete (Bollenberger in KBB5 § 901 Rz 7 mwN). Andererseits ist die Berufung auf den
Wegfall der Geschaftsgrundlage jedenfalls nur als letztes Mittel heranzuziehen (6 Ob 148/07v; vgl RIS-JustizRS0017454).

Der Verzicht auf ein - erst in Zukunft durch Gesetzesanderung allenfalls zu begriindendes - Mietzinsanhebungsrecht
im Zusammenhang mit einer Vereinbarung Uber den Verzicht auf Nutzungsrechte an Keller- bzw Dachbodenabteilen
gegen Einrdumung eines Untervermietungsrechts ist keine typische - im Sinn einer Uberhaupt und allgemein bei
Abschluss von Geschéften dieser Art vorausgesetzte - Geschaftsgrundlage (vgl 6 Ob 154/02v; Bollenberger aaO Rz 9).
Abgesehen davon fehlt es nach der jedenfalls vertretbaren Auffassung des Rekursgerichts hier an einer ausreichenden
Feststellungsgrundlage fur eine - fur den Wegfall der Geschaftsgrundlage ebenfalls erforderliche (Bollenberger aaO
Rz 10) - Stérung der Aquivalenz. Das als Gegenleistung fiir den Verzicht auf die vom damaligen Hauptmieter ohnedies
nicht mehr benétigten Keller- und Dachbodenabteile eingerdaumte uneingeschrankte Recht zur Untervermietung eines
Geschéftslokals in Bestlage des ersten Wiener Gemeindebezirks als aquivalente Gegenleistung anzusehen, liegt nahe
und bedarf keiner Korrektur im Einzelfall. Dass die Rechtsvorgangerin der Antragsgegnerin auf den Verzicht des
damaligen Hauptmieters auf seine Nutzungsrechte zur Ermoglichung des Dachgeschossausbaues angewiesen
gewesen ware, ist in dieser Allgemeinheit nicht richtig. Der Vermieterin ware 1992 die Moglichkeit der Teilkiindigung
nach 8 31 Abs 5 MRG offengestanden, seit Inkrafttreten des 3. WAG auch ein Verfahren nachg 18c Abs 2 MRG.

5. Der auBerordentliche Revisionsrekurs war daher zurlickzuweisen, ohne dass dies einer weiteren Begrindung
bedurfte (8 71 Abs 3 AuRStrG).
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