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Norm

B-VG Art7 Abs1 / Gesetz

B-VG Art140 Abs1

MietrechtsG §16 Abs5 erster Satz
MietrechtsG §26 Abs2

Leitsatz

Gerichtsantrag auf Aufhebung des ersten Satzes in 816 Abs5 MietrechtsG; unterschiedliche Sanktionen fiir die
Uberschreitung der Héchstzuldssigkeitsgrenzen bei Hauptmietzinsen einerseits und bei Untermietzinsen andererseits;
ua. im Hinblick auf die sachlich gerechtfertigte Schaffung inhaltlich verschiedener Mietrechtstypen keine
Gleichheitswidrigkeit der an die beiden Rechtseinrichtungen angepal3ten Detailvorschriften

Spruch

Dem Antrag wird nicht Folge gegeben.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

1.1.1. Mit BeschluR des Bezirksgerichtes Linz-Land vom 26. Feber 1986, Z Msch 16/85-19, wurde in der Mietrechtssache
des Antragstellers | G wider den Antragsgegner K P Uber die Angemessenheit des begehrten Hauptmietzinses (iSd §16
Mietrechtsgesetz, BGBI. 520/1981 idF BGBI. 559/1985 - MRG) entschieden. Der Antragsgegner ergriff dagegen Rekurs,
den das Landesgericht Linz mit Beschlul? vom 25. September 1986, Z13 R 378/86-24, (nur) teilweise erledigte; die
(Rekurs-)Entscheidung ua. darUber, ob der antragstellende Mieter einen Ruckforderungsanspruch (iSd 827 Abs3 iVvm
816 Abs5 1. Satz MRG) habe, blieb einem spateren Zeitpunkt vorbehalten.

Zugleich stellte das Landesgericht Linz in dieser bei ihm anhangigen Rekurssache gemal Art140 B-VG iVm Art89 Abs2
B-VG den Antrag, der VfGH moge den 1. Satz des 816 Abs5 MRG als verfassungswidrig aufheben, und zwar
(ausschlieRlich) wegen VerstoRes gegen das Gleichheitsgebot (Art7 Abs1 B-VG, Art2 StGG, Art14 EMRK).

1.1.2. Das antragstellende Gericht fiihrte zunachst zur Frage der Prajudizialitat der aufzuhebenden Norm aus:
"Fur die Erledigung . . . (des) verbleibenden anhangigen
Rekursteiles ist die Bestimmung des §16 Abs5 Satz 1 MRG igF,

wonach der nach dem Abs1 dieser Bestimmung vereinbarte
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Hauptmietzins so weit unwirksam ist, als er den fur den
Mietgegenstand nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage,

Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag
Uberschreitet, prajudiziell. Denn bei Anwendung dieser Bestimmung
ergabe sich die Unwirksamkeit des flr die Zeit ab Oktober 1984
vereinbarten monatlichen Mietzinses . . . bis zur Hohe des
rechtskraftig festgestellten iSd 816 Abs1 MRG angemessenen Betrages
..., der daraus folgende Ruckforderungsanspruch gemaf3 §27 Abs3

MRG wiirde zum Zuspruch des Uberschreitungsbetrages gem&R 8§37 Abs4 MRG - zumindest bis zum in erster Instanz
zuerkannten und vom Antragsteller unbekampft gebliebenen Betrag fihren."

In der Sache selbst wurde der Aufhebungsantrag ua. folgendermal3en begrindet:

"Das MRG beschrankt die Moglichkeit freier Mietzinsvereinbarungen insoweit, als 1) der hdchstzulassige Hauptmietzins
a) den sich aus Nutzflache und Ausstattungskategorie ergebenden (816 Abs2 MRG), b) ausnahmsweise den fir den
Mietgegenstand nach GrolRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen (816 Abs1
MRG) Betrag, 2) der hochstzulassige Untermietzins die im Vergleich zum vom Untervermieter entrichteten Mietzins
angemessene Gegenleistung nicht unverhaltnismaRig Gbersteigen darf.

Als Sanktion flr einen VerstoR gegen diese Bestimmungen sieht im Fall der Hauptmiete §16 Abs5 MRG die Nichtigkeit
der Uberschreitungsbetrige vor - was die Riickforderung ex tunc erméglicht, wiahrend der Untermieter gemaR §26
Abs2 MRG blof3 die ErmaRigung des Untermietzinses auf die angemessene Gegenleistung ab dem folgenden

Zinstermin verlangen kann.

Da den Vertragsteilen im Gegensatz zu den ziffernmallig bestimmten Kategoriehdchstbetragen nach §16 Abs2 MRG in
der Regel die Grenzen sowohl des 816 Abs1 MRG (‘angemessener Betrag') als auch des826 Abs1 MRG ('die
angemessene Gegenleistung nicht unverhaltnismaliig Ubersteigender' Untermietzins) nicht exakt erkennbar sind (vgl.
Wiurth in Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG, S 344 f), erscheint dem antragstellenden Gericht vorliegende
Ungleichbehandlung der Folgen einer Mietzinstberschreitung sachlich nicht gerechtfertigt."

1.2. Die zur AuBerung aufgeforderte Bundesregierung erstattete eine Gegenschrift; sie verteidigte darin die
Verfassungsmaligkeit der angefochtenen Norm, stellte den Antrag, der VfGH wolle §16 Abs5 Satz 1 MRG nicht als

verfassungswidrig aufheben, und brachte begriindend ua. wértlich vor:

' . .. Der Gesetzgeber des MRG hat im Rahmen der ihm zukommenden rechtspolitischen Gestaltungsfreiheit das
Mietverhaltnis grundsatzlich anders gestaltet als das Untermietverhaltnis. Die sachliche Rechtfertigung hieflr ist in
dem Umstand gegeben, dafR die Rechtsstellung der Hauseigentimer als Vermieter eine ganzlich andere ist als jene
eines Mieters, der als Untervermieter auftritt.

Das MRG hat - ahnlich wie das frihere, am 31. Dezember 1981 auller Kraft getretene Mietengesetz 1922 - in
zahlreichen Regelungen die Rechtsposition des Untermieters als weniger schutzwirdig angesehen als die des
Hauptmieters und hat daher dessen Rechte im Vergleich zu denjenigen des Hauptmieters (in dessen Verhaltnis zum
Hauseigentimer oder FruchtnieBer) grundsatzlich anders ausgestaltet. So hat beispielsweise der Untermieter
gegenuber dem Untervermieter in Ansehung des Mietzinses keinerlei Verrechnungs- und Verwendungsanspruch (die
in den 883 bis 6 und 821 Abs3 bis 5 MRG angefihrten Anspriiche stehen dem Untermieter nicht zu), d.h. der
Untervermieter darf den vom Untermieter einkassierten Mietzins zur Ganze fur sich behalten, ohne daR ihn irgendeine
Verwendungspflicht trifft; demgegentber hat der Hauseigentimer oder Fruchtniel3er - jedenfalls im Fall eines
entsprechenden Antrages der Mieterseite (86 Abs1 MRG) - den eingehobenen Hauptmietzins fur die Erhaltung und
Verbesserung des Miethauses aufzuwenden; er darf nur bei Vornahme von Reparaturen und Verbesserungen gemal
820 Abs1 Z2 litb MRG einen einmaligen Zuschlag von 20 % der Rechnungssumme zusatzlich zu den tatsachlichen
Ausgaben als fiktive Ausgabe in die Mietzinsreserve verrechnen; erst nach zehn Jahren kann der Hauseigentimer oder
FruchtnieRBer den nicht fur Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verbrauchten Teil des Mietzinses - zuzuglich der auf

das Miethaus entfallenden Vermogenssteuer - verrechnungsfrei behalten. Im Fall des Eigenbedarfes des Vermieters
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kann ein Untermieter (anders als ein Hauptmieter in den Fallen des 830 Abs2 Z8 MRG) generell ohne jegliche
Beistellung von Ersatzwohnungen geklndigt werden (830 Abs2 Z12 MRG); den Untervermieter trifft - anders als den
Hauseigentimer - keine durch vertragliche Vereinbarungen unabdingbare Pflicht zur Erhaltung des Mietgegenstandes
(83 MRG gilt blo3 fur den Hauseigentimer, nicht aber auch fur den Untervermieter). Dartber hinaus besteht bei
Untermietsverhaltnissen kein Eintrittsrecht der Angehdrigen im Todesfall, und es besteht auch kein Recht auf
Wohnungstausch. Die Regelungen des MRG bewirken daher in ihrer Summe eine vollig andere Position des
Untermieters gegenulber der Position des Mieters. Ein 'punktueller' Vergleich einzelner Bestimmungen, wie ihn der
Antrag des Landesgerichtes Linz anstellt, 138t dies vollig auBer Acht. In diesem Sinn hat der VfGH im Erkenntnis VfSlg.
10001/1984 die unterschiedliche rechtliche Behandlung von Kreditunternehmen gegentber anderen Unternehmen
mit ihrer sich aus der Rechtsordnung ergebenden rechtlichen Sonderstellung als gerechtfertigt angesehen ... "

1.3. Die im verfassungsgerichtlichen Verfahren mitbeteiligte Partei | G gab ebenfalls eine Stellungnahme ab, in der sie
far die Abweisung des Aufhebungsantrages eintrat.

1.4. Abs5 Satz 1 der mit "Vereinbarungen Uber die Hohe des Hauptmietzinses" Uberschriebenen Vorschrift des §16
MRG hat folgenden Wortlaut:

"Ubersteigt der nach Abs1 vereinbarte Hauptmietzins den fiir den Mietgegenstand nach GréRe, Art, Beschaffenheit,
Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag, so ist die Mietzinsvereinbarung so weit unwirksam,
als sie dieses Hochstmal Uberschreitet."

2. Der VfGH hat erwogen:
2.1. Zu den ProzeRvoraussetzungen:

Zunachst sei vorausgeschickt, daR der VfGH nicht berechtigt ist, durch seine Prajudizialitdtsentscheidung das
antragstellende Rechtsmittelgericht an eine bestimmte Gesetzesauslegung zu binden, weil er damit indirekt der
Entscheidung dieses Gerichtes in der Hauptsache vorgreifen wirde. GemaR der standigen verfassungsgerichtlichen
Rechtsprechung darf daher ein Antrag eines an sich antragslegitimierten Gerichtes iSd Art140 B-VG nur dann wegen
mangelnder Prajudizialitat zurlckgewiesen werden, wenn es offenkundig unrichtig (denkunmoglich) ist, daf3 die -
angefochtene - generelle Norm eine Voraussetzung der (gerichtlichen) Entscheidung im Anlaf3fall bildet (vgl. zB VfSlg.
9911/1983; VfGH 3.10.1986 G86/86 und die dort zitierte Vorjudikatur).

Es kann nun - im Hinblick auf die beim Landesgericht Linz als Rekursgericht zur Entscheidung heranstehende
Mietrechtssache - keinesfalls mit Grund gesagt werden, daRR das antragstellende Gericht die Prajudizialitdt des §16
Abs5 Satz 1 MRG denkunmdéglich bejaht habe.

Da auch die Ubrigen Prozel3voraussetzungen vorliegen, ist der Gesetzesprifungsantrag gemafld Art140 B-VG zulassig.
2.2. Zur Sache:

Der VfGH vermag die Bedenken des Landesgerichtes Linz ob der VerfassungsmaRigkeit der angefochtenen
Gesetzesstelle - die im wesentlichen darin gipfeln, daR das MRG fiir die Uberschreitung der Héchstzuléssigkeitsgrenzen
bei Hauptmietzinsen einerseits (816 Abs5 Satz 1) und bei Untermietzinsen anderseits (826 Abs2) unterschiedliche
Sanktionen vorsehe aus folgenden Uberlegungen nicht zu teilen:

Zunachst ist davon auszugehen, dal8 der Bundesgesetzgeber
mit dem MRG an die schon bisher unterschiedlich behandelten
Erscheinungen der Haupt- und Untermiete (881091 ff, 1098 ABGB,
Mietengesetz BGBI. 210/1929) anknUpft und diese
Unterschiedlichkeiten, wie die Bundesregierung in ihrer
schriftlichen AuBerung zutreffend hervorhebt, im Rahmen seiner
rechtspolitischen Gestaltungsfreiheit nicht nur festschrieb, sondern
- teilweise - weiter ausbaute (vgl. Wirth-Zingher,

Mietrechtsgesetz2, Anm. 1 zu 82, S 13: "Die Begriffe Hauptund
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Untermieter bedeuten nun .. . vollberechtigter Mieter und Mieter
minderen Rechts . . .; wer welche Stellung erlangt, ist kasuistisch

geregelt"). Wenn auf solche Weise - den jeweiligen Erfordernissen des Rechtsverkehrs adaquate - verschiedenartige
Vertragsinstrumente geschaffen wurden, so kann es - im Blick auf bestehende Unterschiede im Tatsachlichen -
grundsatzlich nicht gleichheitswidrig sein, fir jedes dieser Vertragsmodelle angemessene Sanktionen flr
Mietzinstberschreitungen vorzusehen, die naturgemall voneinander ebenso abweichen kdnnen wie die gesetzlichen
Vertragsformen selbst, und zwar je nachdem, ob es sich um Haupt- oder um Untermietfalle handelt. Die sinngemalie
Argumentation des Landesgerichtes, unbedenklich - iS des Art7 Abs1 B-VG - sei wohl die Normierung inhaltlich
verschiedener Mietrechtstypen (Haupt-, Untermiete), nicht aber die Statuierung verschiedener Rechtsfolgen fur
Zinsuberschreitungen, krankt an einem unlésbaren Widerspruch. Dies schon deshalb, weil sie - da angesichts aller
Unterschiede zwischen den beiden (Miet-)Phanomenen nicht nachgewiesen wird und auch nicht zu ersehen ist,
weshalb gerade die aus der (gar nicht in Zweifel gezogenen) Gesamtregelung herausgegriffenen Sanktionsnormen
gleichformig und Gbereinstimmend formuliert sein mussen - auf jede im MRG different beantwortete (Detail-)Frage der
Haupt- und Untermiete zutrafe, d.h. letzten Endes zwangslaufig zu einem einheitlichen Mietbegriff Gberhaupt fuhren
wirde: Das Rekursgericht machte sich im gegebenen Zusammenhang ausschlielich die - nicht gerechtfertigten

verfassungsrechtlichen Bedenken Wurths, in:

Korinek-Krejci (Hrsg.), Handbuch zum Mietrechtsgesetz, S 344 f, zu eigen (s. auch: Wurth, in: Rummel (Hrsg.),
Kommentar zum ABGB, RZ 6 zu 816 MRG, S 3191), indem es ersichtlich vermeint, dal3 VerstoRe gegen§16 Abs1 MRG (:
Falle der Hauptmiete) Vertragsnichtigkeit ex tunc nach sich zégen, dagegen 826 Abs2 MRG (: Falle der Untermiete) nur
eine (Zins-)Herabsetzung ex nunc zulieRe, obgleich fur die Hohe sowohl des Haupt- als auch des Untermietzinses im
wesentlichen gleiche Angemessenheitskriterien mit geringem Bestimmtheitsgrad zu gelten hatten. Aus der Ahnlichkeit
der Regelungen zur Haupt- und Untermietzinshéhe 138t sich aber nicht die Gleichheitswidrigkeit der bekampften
Norm ableiten, denn nicht dieser vom anfechtenden Gericht punktuell gesehene Teilbereich des Haupt- und
Untermietrechtes gibt hier den Ausschlag, sondern der Umstand, dal} der Gesetzgeber, wie schon einleitend
festgehalten, mit Haupt- und Untermiete an sich Rechtspositionen unterschiedlicher Starke schaffen und einrdumen
wollte. Geht man aber von einer solchen durchaus sachlichen Differenzierung im Grundsatzlichen aus, liegt auf der
Hand, dal3 die den beiden Rechtseinrichtungen angepal3ten Detailvorschriften nicht ohne weiteres miteinander
verglichen werden diirfen.

Der Antrag des Landesgerichtes war darum als unbegrindet abzuweisen.

2.3. Diese Entscheidung konnte gemall 8§19 Abs4 erster Satz VerfGG 1953 ohne miundliche Verhandlung in
nichtoffentlicher Sitzung ergehen.
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