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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht 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 Rechtssache
der klagenden Partei K* B*, vertreten durch Dr. Klaus Platzer, Rechtsanwalt in Salzburg, gegen die beklagte Partei
G*gesellschaft mbH, Ignaz-Harrer-StraBe 84, 5020 Salzburg, vertreten durch Dr. Christian Schubeck, Dr. Michael
Schubeck, Rechtsanwalte in Salzburg, wegen 7.192,02 EUR sA, Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil
des Landesgerichts Salzburg als Berufungsgericht vom 12. Februar 2021, GZ 22 R 250/20y-16, mit dem das Urteil des
Bezirksgerichts Salzburg vom 7. Oktober 2020, GZ 31 C 255/20w-11, bestatigt wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei binnen 14 Tagen die mit 626,52 EUR (darin 104,42 EUR USt)
bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

[1] Die Klagerin war von 1. 1. 2016 bis 31. 12. 2018 Mieterin einer Eigentumswohnung. Der Wohnungseigentimer
und Vermieter zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses hatte die Wohnung im Jahr 2012 von der Beklagten, einer
gemeinnUtzigen Bauvereinigung, im Rahmen eines Mietkaufs iSd §§ 15c ff WGG erworben.

[2] Mit Aufhebungsvertrag vom 2. 11. 2017 vereinbarten der urspriingliche Vermieter und die Beklagte die
Aufhebung und Ruckabwicklung des Kaufvertrags. GemaR Pkt 8. dieses Aufhebungsvertrags trat die Beklagte mit
Ubernahme der Liegenschaftsanteile in einen allenfalls bestehenden Mietvertrag ein.

[3] Die Beklagte als nunmehrige Vermieterin schrieb der Klagerin in der Folge bis zum vereinbarten Ende des
Mietvertrags (31. 12. 2018) den vereinbarten monatlichen Hauptmietzins samt Betriebskosten vor. Nachdem die
Klagerin am Ende der Vertragslaufzeit nicht aus der Wohnung ausgezogen war, schrieb die Beklagte der Klagerin im
Jahr 2019 ein monatliches Nutzungsentgelt analog WGG in einer etwas geringeren HOohe vor. Ende 2019 wurde die

Wohnung zwangsweise geraumt.

[4] Die Klagerin begehrte von der Beklagten die Rickzahlung von im Zeitraum 1. 1. 2016 bis 31. 12. 2019 zu viel
bezahlten Entgelten in Hohe von 7.192,02 EUR sA. Die Beklagte als gemeinnutzige Bauvereinigung hatte nur ein
angemessenes Nutzungsentgelt nach § 14 WGG verlangen duirfen.

[5] Die Beklagte bestritt das Klagebegehren und wandte unter anderem ein, dass die Wohnung gemaR § 20 Abs 1
Z 2a WGG mit dem Verkauf aus dem Anwendungsbereich des WGG ausgeschieden sei.

[6] Das Erstgericht wies die Klage ab. Die Wohnung sei durch den Verkauf aus dem Regelungsregime des WGG
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ausgeschieden. Die Aufhebung des Kaufvertrags habe den Bestand des Mietvertrags nicht beeinflusst und sich auf die
Mietzinsvereinbarung nicht ausgewirkt. Die Beklagte sei als Rechtsnachfolgerin des Vermieters in den Mietvertrag
eingetreten und daher nicht verpflichtet gewesen, die Mietzinsbestimmungen des WGG einzuhalten.

[7] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin nicht Folge. Ob die Vereinbarung einer Bauvereinigung
mit einem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten iSd § 21 Abs 1 Z 1 WGG rechtsunwirksam sei, weil sie zum
Nachteil des Vertragspartners der Bauvereinigung von den Bestimmungen der 88 13 bis 15, 15b bis 20 und 22 WGG
abweicht, und Betrage, die aufgrund einer solchen (teil-Junwirksamen Vereinbarung geleistet worden seien,
zuruckgefordert werden kénnten, hange von der Anwendbarkeit des WGG ab. Wenn die Bauvereinigung in Anwendung
der 88 15b ff WGG ein Bestandobjekt an den bisherigen Mieter ins Wohnungseigentum Ubertrage, seien nach der
ausdrucklichen gesetzlichen Anordnung des § 20 Abs 1 Z 2a WGG bei nachfolgender Vermietung die Bestimmungen
des WGG nicht mehr anzuwenden. Dass der zwischen der Beklagten und dem urspringlichen Vermieter geschlossene
Kaufvertrag wieder ex tunc aufgehoben worden sei, habe daran nichts gedandert. Die Beklagte sei an Stelle des Kaufers
und spateren Vermieters in das bestehende Bestandverhaltnis eingetreten. Von einer Umgehung der Bestimmungen
des WGG koénne schon deshalb keine Rede sein, weil der Kaufer zunachst Mieter und dann aufgrund des Mietkaufs
bereits seit 2012 Wohnungseigentimer der von der Beklagten errichteten Wohnung gewesen sei und sich die Klagerin
schon ihm gegenliber zur Bezahlung des spater auch von der Beklagten vorgeschriebenen Hauptmietzinses
verpflichtet gehabt habe. Die Klagerin kénne der Beklagten daher nur solche Einwendungen entgegensetzen, die ihr
auch gegen den ursprunglichen Vertragspartner zugestanden waren.

[8] Das Berufungsgericht lieR die ordentliche Revision zu. Zur Frage, ob eine vom Mieter einer Bauvereinigung
erworbene und an eine dritte Person vermietete Eigentumswohnung den Bestimmungen des WGG unterliegt, wenn
die Bauvereinigung im Zug der Ruckabwicklung des Kaufs an Stelle des urspringlichen Vermieters in den Mietvertrag
eintrat, fehle Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs.

[9] Gegen die Entscheidung des Berufungsgerichts richtet sich dieRevision der Klagerin wegen unrichtiger
rechtlicher Beurteilung. Sie beantragt, das angefochtene Urteil abzudandern und dem Klagebegehren stattzugeben.
Hilfsweise stellt sie einen Aufhebungsantrag.

[10] Die Beklagte beantragt in ihrerRevisionsbeantwortung, die Revision als unzuldssig zurtckzuweisen,
hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
[11] Die Revision ist zulassig; sie ist aber nicht berechtigt.

[12] 1. Der von der Klagerin geltend gemachte Anspruch setzt die Anwendbarkeit der sogenannten
wohnzivilrechtlichen Bestimmungen des WGG voraus.

[13] 2. Grundvoraussetzung hieflr ist, dass eine gemeinnutzige Bauvereinigung aus dem Titel eines Miet- oder
sonstigen Nutzungsvertrags den Gebrauch einer Wohnung oder eines Geschaftsraums in einer Baulichkeit Gberlasst,
die sie im eigenen Namen errichtet oder zum Zweck der Sanierung grolReren Umfangs erworben hat (8 20 Abs 1 WGG,
§ 20a WGG). Im Fall des Erwerbs zur Sanierung grof3eren Umfangs bedarf es dabei einer Neuvermietung/-tberlassung
(8 20a Z 1 und Z 2 WGG) oder der schriftlichen Zustimmung des ,alten” Mieters/Nutzungsberechtigten (8 20a Z 3 WGG;
Prader/Pittl, WGG1.03 8 20 Rz 1).

[14] 3. Die Anwendung des WGG setzt also grundsatzlich ein Rechtsverhdltnis zwischen der gemeinnutzigen
Bauvereinigung und den Mietern/Nutzungsberechtigten voraus (Prader/Pittl, WGG1.03 8 20 Rz 1). Wenn allerdings
nach der Errichtung der Baulichkeit a) das Eigentum (Baurecht) an einen Erwerber tbergeht, der keine gemeinnutzige
Bauvereinigung ist, oder b) die Bauvereinigung die Gemeinnutzigkeit verliert, sind die in § 20 Abs 1 Z 3 WGG genannten
wohnzivilrechtlichen Bestimmungen des WGG weiterhin sinngemafd anzuwenden.

[15] Die einzige Ausnahme von dem Grundsatz der Weitergeltung des WGG normiert 8 20 Abs 1 Z 2a WGG: Wenn
an einem Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand der Baulichkeit zugunsten des bisherigen Mieters gemall den
88 15b bis 15e WGG Wohnungseigentum begriindet (oder bereits begriindetes Wohnungseigentum veraufert) worden
ist, gelten die Bestimmungen des WGG nicht, sondern jene des MRG nach Mal3gabe dessen § 1 Abs 1, 2 und 4 (§ 20
Abs 1 Z 2a WGG). Wenn die gemeinnitzige Bauvereinigung also ein Bestandobjekt in Anwendung der Bestimmungen
der 8§ 15b ff WGG an den bisherigen Mieter ins Wohnungseigentum Ubertragt, sind bei nachfolgender Vermietung die



Bestimmungen des WGG nicht mehr anzuwenden (,Auspendeln aus dem WGG"; Rudnigger in llledits/Reich-Rohrwig,
Wohnrecht3 § 20 WGG Rz 5;Wurth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrech23 WGG 8§ 20 Rz 11;
Prader/Pittl, WGG1.03 8 20 Rz 7).

[16] Wenn an einem Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand der Baulichkeit sonst nachtraglich
Wohnungseigentum begriindet worden ist, gelten die in 8§ 20 Abs 1 Z 3 WGG genannten Bestimmungen dieses
Bundesgesetzes (8 20 Abs 1 Z 2b WGG).

[17] 4. Hier hat die Beklagte die Wohnung gemal? den 88 15b ff WGG dem bisherigen Mieter ins
Wohnungseigentum Ubertragen. Die nachfolgende Vermietung durch diesen unterlag der Ausnahmebestimmung des
§ 20 Abs 1 Z 2a WGG. Fur das Mietverhdltnis der Klagerin galt daher das MRG mit allen Ausnahmen des 8 1 Abs 2, 4
und 5 MRG.

[18] Die Bestimmung des § 15h WGG idF der Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes,
BGBI I Nr 85/2019, wonach bei unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel errichteten Wohnungen, die nachtraglich gemaR
88 15b ff WGG in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum) der bisherigen Mieter Ubertragen werden, fur
einen Zeitraum von 15 Jahren ab Abschluss des ersten Kaufvertrags der Vollanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes gilt, bei einem unbefristeten Hauptmietvertrag die Mietzinsvereinbarung insoweit unwirksam ist,
als der Hauptmietzins den fur das jeweilige Bundesland und die jeweilige Zinsperiode geltenden Richtwert
Uberschreitet und der hochstzuldssige Hauptmietzins sich im Fall eines befristeten Hauptmietvertrags um 25 vH
verringert, war auf das Mietverhéltnis der Kligerin gemaR der Ubergangsbestimmung des § 39 Abs 36 WGG (noch)
nicht anzuwenden.

[19] 5. Bis zum Eintritt der Beklagten in das Mietverhaltnis bestand zwischen der Klagerin und der Beklagten
keine Vertragsbeziehung, sodass die Beklagte fir jene Entgeltbestandteile, die auf diesen Zeitraum entfallen, nicht
passivlegitimiert ist (vgl RIS-Justiz RS0108811 [T5]). Mangels eines Rechtsverhaltnisses zwischen der Beklagten (als einer
gemeinnitzigen Bauvereinigung) und der Klagerin (als Mieterin) kommt freilich bis zu diesem Zeitpunkt auch die
Anwendung des WGG von vornherein nicht in Betracht.

[20] Entgegen der Ansicht der Klagerin trat die Beklagte nicht riickwirkend als Vermieterin in den Mietvertrag ein.
Die vereinbarte Aufhebung des Kaufvertrags mag zwar insofern ex tunc erfolgt sein, als die Rechtslage mit
schuldrechtlicher Wirkung riickwirkend gestaltet wurde; die aufgrund des Kaufvertrags vollzogenen Ubereignungsakte
blieben aber sachenrechtlich weiter wirksam; es bestand lediglich ein schuldrechtlicher Anspruch auf Riickibertragung
(vgl RS0018599 [T3]). (Auch) Nach der ausdriicklichen Vereinbarung der Parteien des Aufhebungsvertrags sollte die
Beklagte [erst] mit der Ubernahme der Liegenschaftsanteile durch die Beklagte in den Mietvertrag mit der Klagerin
eintreten.

[21] Die Vertragsiibernahme auf Vermieterseite erfolgte freilich schon kraft Gesetzes RS0104141). Wird ein
Bestandobjekt verdufert, tritt der Erwerber zufolge§ 1120 ABGB in die Position des Bestandgebers ein. Im
Anwendungsbereich des MRG normiert § 2 Abs 1 Satz 4 MRG den Eintritt des Einzelrechtsnachfolgers des Vermieters in
den Mietvertrag. Durch diese gesetzliche Vertragsibernahme auf Vermieterseite wird der Inhalt des
Schuldverhaltnisses nicht geandert (RS0104141 [T5]; RS0021130 [T2]; RS0021158 [T3]). Der Erwerber hat die gleichen
Rechte und Pflichten gegeniber dem Bestandsnehmer wie sein Rechtsvorganger (RS0021158). Ab dem Zeitpunkt
seines Eintritts ist der Erwerber zur Einhebung des Mietzinses legitimiert (5 Ob 174/12t; RS0108811); der Hauptmietzins
far die Zeit vor VerduRBerung steht hingegen in aller Regel dem VerduRerer zu (RS0104141 [T7]; RS0021129 [T8];
RS0108811 [T1, T11]).

[22] Mal3geblicher Zeitpunkt fir den Eintritt des Erwerbers ist grundsatzlich die Einverleibung dessen
Eigentumsrechts im Grundbuch (RS0108811 [T1]; RS0104141 [T2]). Vor Einverleibung seines Eigentumsrechts tritt der
Erwerber einer verblcherten Liegenschaft in bestehende Bestandvertrage nur dann ein, wenn ihm der VerauRBerer im
Vertrag Besitz, Verwaltung und NutznieBung Uberlasst und der Bestandnehmer Uberdies der Vertragsiibernahme
zumindest schlUssig zustimmt (RS0021129 [T3]). Warum und wie der Eintritt im konkreten Fall nach MaRgabe dieser
Judikatur vor der Einverleibung des Eigentumsrechts erfolgt sein soll, hat die Kldgerin nicht dargelegt (vgl RS0108811
[T2]). Bis zur (neuerlichen) Einverleibung des Eigentumsrechts der Beklagten bestand daher zwischen ihr und der
Klagerin keine Vertragsbeziehung.

[23] Die behauptete Anwendbarkeit des WGG und seiner Entgeltbestimmungen kann sich demnach von
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vornherein nur auf den Zeitraum nach Eintritt der Beklagten in den Mietvertrag beziehen.

[24] 6. VerauRert der nach § 20 Abs 1 Z 2a WGG privilegiert erwerbende Mieter die Eigentumswohnung, fihrt
dies nicht zu einer Ruckfihrung des Objekts in das Regime des wohnzivilrechtlichen WGG. Auch fiur die Vermietung
durch dessen Rechtsnachfolger gelten daher grundsatzlich nicht die Bestimmungen des WGG, sondern jene des MRG;
dies nach MalRgabe des § 1 Abs 1, 2 und 4 MRG (Prader/Pittl, WGG1.03 § 20 Rz 11) und (seit 1. 8. 2019) des § 15h WGG.

[25] Nur fur den Fall des Wiedererwerbs des Wohnungseigentumsobjekts durch jene gemeinnitzige
Bauvereinigung, die dieses (als Mietgegenstand) errichtet und in der Folge iSd 8 20 Abs 1 Z 2a WGG verduBert hat,
vertreten Prader/Pittl (WGG1.03 8 20 Rz 12) insofern Anderes, als in diesem Fall der ursprungliche status quo in Bezug
auf das wohnzivilrechtliche Regime wiederhergestellt werde. Diese Rechtsfolge trete aber erst bei Neuvermietung ein.

[26] Fur die Richtigkeit dieser Auffassung, dass es im Fall des Wiedererwerbs durch die gemeinnitzige
Bauvereinigung fur ein zu diesem Zeitpunkt bestehendes Mietverhaltnis zu keinem Regimewechsel kommt, dieses also
trotz Vertragseintritts der Bauvereinigung nicht in den Anwendungsbereich des wohnzivilrechtlichen WGG fallt, spricht
schon der Umstand, dass das Gesetz keine derartige Anordnung trifft. Mit den Bestimmungen der 88 20, 20a WGG
wollte der Gesetzgeber das Verhaltnis von WGG- und MRG-Geltung abschlie3end regeln. In den weder von 8 20 Abs 1
WGG noch von § 20a WGG erfassten Fallen ist das MRG und nicht das WGG anzuwenden (5 Ob 137/09x; RS0105000
[T2]). Fur die Ausnahme vom Grundsatz der Weitergeltung des WGG nach 8 20 Abs 1 Z 2a WGG sieht das Gesetz die
Rackfuhrung in den Anwendungsbereich des WGG fur den Fall des Wiedererwerbs aber eben trotz des grundsatzlich

abschlieBenden Charakters der Regelungen der 88 20 und 20a WGG nicht vor.

[27] § 20a Z 3 WGG hingegen enthdlt eine solche ausdruckliche, den Fall des Eintritts in bestehende
Mietverhdltnisse regelnde Anordnung. Hat die gemeinnutzige Bauvereinigung die Baulichkeit zum Zweck der
Sanierung gréBeren Umfangs erworben, gelten fur bereits bestehende Mietverhadltnisse die Bestimmungen des WGG,
(nur) wenn der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte der Umwandlung seines Miet- oder sonstigen
Nutzungsverhdltnisses in ein solches nach den Bestimmungen des WGG - nach schriftlicher, verstandlicher
Information Uber die daraus entstehenden Rechtsfolgen - schriftlich zugestimmt hat. Durch diese Einschrankung sollte
ein fremdbestimmter Eingriff in bestehende Rechtsverhdltnisse verhindert werden. Ein automatisches Einpendeln von
aufrechten Mietverhaltnissen nach dem MRG in die Bestimmungen des WGG findet damit nicht statt (5 Ob 173/07p;
RS0111649 [T2]).

[28] Einer analogen Anwendung dieser Bestimmung auf den hier zu beurteilenden Fall des Wiedererwerbs nach
Begrindung von Wohnungseigentum nach den 88 15c ff WGG steht nicht nur der abschlieBende Charakter der
Bestimmungen der 8§ 20, 20a WGG entgegen. Diese kommt hier schon mangels (Behauptung des) Vorliegens der in
§ 20a Z 3 WGG vorausgesetzten Zustimmung der Klagerin nicht in Betracht.

[29] Das Gleichbleiben des wohnrechtlichen Regimes entspricht schlieBlich auch dem allgemeinen Grundsatz,
wonach bei der Vertragsibernahme der Vertragsibernehmer an die Stelle einer aus dem Schuldverhaltnis
ausscheidenden Partei tritt und deren gesamte vertragliche Rechtsstellung Gbernimmt, ohne dass dadurch der Inhalt
oder die rechtliche Identitdt des bisherigen Schuldverhdltnisses verandert werden (RS0032623; RS0032653;
RS0033492), soweit das Gesetz diesen Grundsatz nicht ausdricklich einschrankt (vgl§ 2 Abs 1 MRG).

[30] Die Behauptung der Klagerin, dieses Gesetzesverstandnis ermdgliche die Umgehung der zwingenden
wohnzivilrechtlichen Bestimmungen des WGG kann dessen Richtigkeit nicht in Frage stellen. Die Gefahr einer
systematischen Umgehung durch VerduRerung und Ruckibereignung liegt angesichts der rechtlichen
Rahmenbedingungen und des damit verbundenen, vor allem auch finanziellen Aufwands nicht nahe. Auch hier lag
nach den Feststellungen eine solche im Einzelfall denkbare Umgehungskonstruktion nicht vor.

[31] 7. Aus diesen Erwagungen war der Revision nicht Folge zu geben. Eine Auseinandersetzung mit den weiteren
von der Beklagten erhobenen Einwanden der Praklusion und Verjahrung allfalliger Anspriche ertbrigt sich damit.

[32] Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den §§ 41, 50 ZPO.
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