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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.04.2019

Kopf
Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr.

Jensik als Vorsitzenden, die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi, und Dr. Steger als
weitere Richter in der auBerstreitigen Wohnrechtssache des Antragstellers Mag. H*****, vertreten durch Mag. Franz
Kohlbacher, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegner 1. K¥**** 2 A*#k&% 3 A*kkdk [ pridrs §A**EF* glle
vertreten durch Gibel Zirm Rechtsanwalte GmbH & Co KG in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 14 iVm§& 27 MRG
(33.000 EUR sA) uber den Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 5. Dezember 2018, GZ 39 R 269/18z-24, mit dem der Sachbeschluss des
Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 16. August 2018, GZ 61 Msch 2/17y-20, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen.

Der Antragsteller hat die Kosten seiner Revisionsrekursbeantwortung selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Die Antragsgegner sind Miteigentimer eines Hauses, in dem der Antragsteller im Jahr 2003 ein sanierungsbedurftiges
Bestandobjekt mietete. Noch vor Abschluss des schriftlichen Mietvertrags einigte sich der Antragsteller mit der damals
verwaltenden Mehrheitseigentimerin (Verwalterin), dass diese Kostenvoranschlage fir die notwendigen
Sanierungsarbeiten in Standardausfihrung einholen sollte und der Antragsteller diese Arbeiten dann auf seine Kosten
in ,Luxusausfihrung” beauftragen werde. Um seine Investitionen nach Ende des Mietverhaltnisses wenigstens zum
Teil wieder hereinzubekommen, war es dem Antragsteller wichtig, ein Weitergaberecht zu vereinbaren. Die Verwalterin
erklarte, damit einverstanden zu sein, dass der Antragsteller einen Nachmieter bringe, solang dieser nicht vom
Rotlichtmilieu und ein ,gescheiter” Nachmieter sei, mit dem sie einverstanden sei. Der schriftliche Mietvertrag schloss
jedoch eine Weitergabe ,zu welchen Bedingungen und an wen immer” aus. Der Antragsteller ging dennoch von einem
glltigen mindlich vereinbarten Weitergaberecht aus. Er hatte mit der Verwalterin immer ein sehr gutes Einvernehmen
und bereits vor 2003 - bei gleichem Vertragstext - erfolgreich ein Weitergaberecht hinsichtlich eines im selben Haus
gemieteten Geschaftslokals ausgelbt. Nach 2003 konnte er die Hauptmietrechte an zwei weiteren Lokalen mit Erfolg
weitergeben. 2014 entschloss er sich das Bestandobjekt weiterzugeben. Anlisslich der Ubergabe des Mietobjekts
hatten die Vermieter fuUr Adaptierungsarbeiten 26.280 EUR an den Antragsteller gezahlt. Die (nunmehrige)
Hausverwaltung bot dem Antragsteller an, ihm ein Weitergaberecht gegen die Ruckerstattung der von den
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Eigentimern geleisteten Investitionen (indexiert auf einen Betrag von 33.300 EUR) einzurdumen. Sie hielt fest, dass bei
Einlangen dieses Betrags ein Weitergaberecht als vereinbart gelte. Der Antragsteller hatte zwischenzeitig einen
Nachmieter gefunden, der bereit war, fir die vom Antragsteller in das Bestandobjekt seinerzeit getatigten Investitionen
von 400.000 EUR einen Betrag von 97.000 EUR zu zahlen. Da der Nachmieter Druck machte, den Mietvertrag
abzuschlieRen und der Antragstellervertreter flrchtete, dass der Nachmieter wieder abspringen kdnne, zahlte der
Antragsteller am 1. 1. 2015 33.000 EUR an die Hausverwaltung.

Das Erstgericht qualifizierte die Zahlung als verbotene Abldse im Sinn des8 27 Abs 1 Z 5 MRG und verpflichtete die
Antragsgegner zur Rickzahlung.

D a s Rekursgericht teilte diese Rechtsansicht und bestatigte die erstinstanzliche Entscheidung. Es lieR den
Revisionsrekurs zu, weil zur Frage, ob die Vereinbarung eines Entgelts fur die Zustimmung des Vermieters zur
Weitergabe der Mietrechte jedenfalls eine verbotene Abldszahlung nach 8 27 Abs 1 Z 5 MRG sei oder ob der Verzicht
des Vermieters auf eine Erhéhung des Mietzinses gegenuber dem Nachmieter eine solche Zahlung allenfalls
rechtfertigen kénne und nach welchen Grundsatzen diesfalls die Leistung des Vermieters zu werten sei, keine
gefestigte Judikatur des Obersten Gerichtshofs bestehe.

Rechtliche Beurteilung

Der - beantwortete - Revisionsrekurs der Antragsgegner ist entgegen dem nicht bindenden (8 71 Abs 1 AuRStrG)
Ausspruch des Rekursgerichts nicht zulassig.

1.8 27 Abs 1 Z 5 MRG verbietet Vereinbarungen, in denen der Vermieter oder der frihere Mieter sich oder einem
anderen gegen die guten Sitten Leistungen versprechen lasst, die mit dem Mietvertrag in keinem unmittelbaren
Zusammenhang stehen.

2.1 Ein Teil der - Uberwiegend alteren - in der Lehre kritisierten (Nachweise beil. Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht®§ 27 MRG Rz 31) Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs unterstellte unabhangig
vom Wert einer allfélligen Gegenleistung jede Zustimmung des Vermieters zum Mieterwechsel gegen Entgelt § 27 Abs 1
Z 5 MRG (8 Ob 522/86; 7 Ob 547/89; 5 Ob 65/94). Andere Entscheidungen machten die Anwendbarkeit dieser
Bestimmung von einem auffallenden Missverhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung abhangig (3 Ob 524/85; vgl
RS0070486; 1 Ob 560/86).

2.2 Zu 5 Ob 136/95 befasste sich der Oberste Gerichtshof eingehend mit diesem Thema. Er traf folgende Aussagen:

2.3 Eine schematische Gleichsetzung jedes vom weichenden Mieter fur die Zustimmung zum Mieterwechsel bezahlten
Entgelts mit den durch § 27 Abs 1 Z 5 MRG unter dem Gesichtspunkt der Sittenwidrigkeit verbotenen Ablésen wird
dem Regelungszweck der genannten Norm nicht gerecht. Es ist vielmehr jeweils zu hinterfragen, welche zusatzlichen
Argumente den Ausschlag fir die Erfullung des Verbotstatbestands des§ 27 Abs 1 Z 5 MRG gegeben haben
(RS0079715; RS0069951 [T1]). Diese Verbotsnorm ist als Generalklausel zu den in Z 1 bis 4 des Abs 1 erfassten
Sonderfallen gesetzlich verpdnter Vereinbarungen konzipiert. Ob eine Vereinbarung, in der sich der Vermieter eine mit
dem Mietvertrag in keinem unmittelbaren Zusammenhang stehende Leistung versprechen lasst, im Sinn der
genannten Verbotsnorm sittenwidrig ist, kann immer nur unter Bedachtnahme auf den mit dem Verbot bestimmter
Vereinbarungen insgesamt verfolgten Zweck des § 27 MRG beurteilt werden (RS0079716). Der Vermieter muss den
Austausch vermogenswerter Leistungen nachweisen, um dem Mieter die Rickforderung des fur die Zustimmung des
Vermieters zum Mieterwechsel (Prasentationsrecht bzw Recht auf Nachmieterbenennung ohne jede Festlegung der
Vertragsbedingungen) geleisteten Entgelts zu versagen (RS0079717; RS0079718). Es geht in Wahrheit typischerweise
darum, dass der Vermieter die Zwangssituation des weichenden Mieters zu seinen Gunsten nutzt, wenn er sich die
Zustimmung zum Mieterwechsel ,abkaufen lasst”. Im Regelfall ist der weichende Mieter nur unter dem Druck des
drohenden Vermdgensverlusts (betreffend seinen Investitionsersatzanspruch gegen den Nachmieter) und nicht wegen
einer ihm belohnungswirdig erscheinenden Leistung des Vermieters bereit, fir die Zustimmung zum Mieterwechsel
zu zahlen.

3.1 Hier ist von einer Zwangssituation des scheidenden Mieters auszugehen. Der Antragsteller glaubte, Uber ein
mundlich wirksam vereinbartes (auf ,ordentliche” Nachmieter beschranktes) Weitergaberecht zu verfligen, an dem der
schriftliche, jede Weitergabe ausschlieRende Mietvertrag nichts anderte. Seine Meinung ist nicht ohne Substanz: Sie
entspricht der zwischen der damaligen Mehrheitseigentimerin und dem Mieter in Ansehung anderer Mietobjekte
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gelebten Vertragspraxis. Eine schriftliche Vereinbarung ist nach der Rechtsprechung nicht malgeblich, wenn der
wahre Parteiwille von ihr abweicht (RS0017741). Die Vertragslage war hinsichtlich der Berechtigung zur Weitergabe
bzw Prasentation eines genehmen Nachmieters von Unsicherheit gepragt. Eine Mdglichkeit, einen Investitionsersatz
nach 8 10 MRG vom Vermieter zu fordern, sah der Antragsteller nicht: Wie die Antragsgegner im Revisionsrekurs selbst
darlegen, stand ihm ein Ersatz seiner Investitionen in das (nach den Feststellungen als Geschaftslokal vermietete)
Mietobjekt gegen den Vermieter (iSd nur Wohnungen erfassenden 8 10 MRG) nicht zu. Diese Auffassung erklart -
neben dem Wunsch nach luxuriéser Ausstattung - die sehr hohe Summe, die der Antragsteller selbst in das Mietobjekt
investierte. Um nicht seine gesamten selbst bezahlten Investitionen zu verlieren, war er auf einen Nachmieter
angewiesen, der ihm zumindest einen Teil seines Aufwands vor allem deshalb zu ersetzen bereit war, weil der
Hauptmietzins nach dem Mieterwechsel unverandert geblieben ware und der Nachmieter davon profitiert hatte. Als
der Antragsteller das Mietobjekt wegen Ubersiedlung ins Ausland aufgeben wollte, konnte er jedoch kein schriftlich
vereinbartes Weitergaberecht vorweisen. Sein Vertragspartner, der Nachmieter machte Druck, einen - nach der
Argumentation der Vermieter sehr glnstigen - Mietvertrag zu bekommen. Diese Situation nutzten die Vermieter, um
ihre Forderung auf Ersatz jener Investitionen, die sie selbst getatigt haben, mit ihrer Zustimmung zur Weitergabe zu
verknlpfen. Einen wirksamen Rechtsgrund fur ihre Forderung auf Rickersatz nennen sie im Revisionsrekurs nicht. Es
handelte sich um Investitionen, zu denen sie gegenliber dem Mieter verpflichtet waren, weil sie den vertragsgemalien
Gebrauch des sanierungsbedurftigen Bestandobjekts ermoglichen und den vereinbarten angemessenen
Hauptmietzins (8 16 MRG) rechtfertigen sollten.

3.2 Nach Meinung der Antragsgegner ist der Ruckforderungsanspruch des Vormieters nicht berechtigt, weil er
aufgrund des vom - wirtschaftlich belasteten - Nachmieter gezahlten Investitionsersatzes nicht entreichert sei. Sofern
sie mit diesem Argument (erstmals) die Aktivlegitimation des Vormieters bestreiten wollen, verstoRen sie gegen das
Neuerungsverbot des § 37 Abs 3 Z 14 MRG. Abgesehen davon ist die tatsachliche wirtschaftliche Belastung nach der
jingeren Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs nicht relevant. Eine bereicherungsrechtliche Riickabwicklung hat
zwischen jenen Personen zu erfolgen, die zum Zeitpunkt der Leistung nach dem angenommenen Schuldverhaltnis
oder der sonstigen Zweckvereinbarung Leistender und Leistungsempfanger sein sollten (5 Ob 143/00s; 5 Ob 148/03f;
RS0033737 [T6, T7, T11]), hier demnach aufgrund der Vereinbarung der Zustimmung zur Weitergabe gegen Zahlung
zwischen Vermieter und Vormieter.

4. Die dem Zulassungsausspruch zugrunde gelegte Annahme einer uneinheitlichen Rechtsprechung spielt fir das vom
Rekursgericht erzielte Ergebnis keine Rolle. Das Begehren des Antragstellers ist auch im Sinn jener Judikatur, die einen
Ruckforderungsanspruch nach § 27 Abs 1 Z 5 MRG bei einer aquivalenten Gegenleistung des Vermieters und fehlender
Zwangslage des Mieters ausschliel3t (insbesondere 5 Ob 136/95), berechtigt.

5. Die Kostenentscheidung grindet sich auf8 37 Abs 3 Z 17 MRG. Der Antragsteller hat in der
Revisionsrekursbeantwortung die Zurlckweisung des Rechtsmittels nicht beantragt.
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