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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere
Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers Kadir C***** vertreten durch Dr. Karl Stuchlik,
Mieterschutzverband Osterreichs, 6020 Innsbruck, SalurnerstraRe 18, gegen die Antragsgegner 1. Thomas W***¥%*
2. Anneliese S***** peide vertreten durch Dr. Josef Klaunzer & Partner, Rechtsanwalte in Innsbruck, wegen 8§ 37 Abs 1
Z 8 MRG, Uuber den auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts Innsbruck vom 4. Oktober 2007, GZ 1 R 274/07m-26, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten
Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Hollwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere Richter in der aullerstreitigen
Mietrechtssache des Antragstellers Kadir C***** vertreten durch Dr. Karl Stuchlik, Mieterschutzverband
Osterreichs, 6020 Innsbruck, SalurnerstraRe 18, gegen die Antragsgegner 1. Thomas W***¥* 2 Anneliese S*****,
beide vertreten durch Dr. Josef Klaunzer & Partner, Rechtsanwalte in Innsbruck, wegen Paragraph 37, Absatz eins,
Ziffer 8, MRG, uber den aullerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts Innsbruck vom 4. Oktober 2007, GZ 1 R 274/07m-26, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auRerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner wird mangels der Voraussetzungen des§ 37 Abs 3Z 16 MRG
iVm 8 62 Abs 1 AulRStrG zurlickgewiesen (§ 71 Abs 3 AuRStrG).Der auRBerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner
wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz
eins, Aul3StrG zurlckgewiesen (Paragraph 71, Absatz 3, Aul3StrG).

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

Die Antragsgegner bzw deren Rechtsvorganger haben mit dem Antragsteller am 27. 5. 1998 einen fur die Dauer von
fanf Jahren befristeten Hauptmietvertrag Uber eine Wohnung in einem Gebaude abgeschlossen, das zwar nur Uber
zwei Objekte verfligte, von denen eines jedoch ein Geschaftslokal war. Vor Ablauf des befristeten Hauptmietvertrags,
namlich am 27. 5. 2003, vereinbarten die Parteien des Mietvertrags eine befristete Verlangerung bis zum 31. 5. 2006
Uber dasselbe Mietobjekt unter Aufrechterhaltung samtlicher Vertragsbestimmungen, insbesondere auch der
Vereinbarung Uber den Hauptmietzins.

Durch die WRN 2000 wurde die Bestimmung des8 16 Abs 7 MRG insofern neu gefasst, als sich danach der nach § 16
Abs 1 bis 6 MRG héchstzulassige Hauptmietzins im Falle eines befristeten Hauptmietvertrags um 25 % vermindert. Das
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gilt zufolge 8 49¢ Abs 3 MRG nicht nur fir Mietverhaltnisse, die nach dem 30. Juni 2000 neu abgeschlossen wurden,
sondern auch fur die Verlangerung friherer Mietverhaltnisse fur einen nach dem 30. Juni 2000 beginnenden Zeitraum.
Die Verlangerungsvereinbarung vom 27. 5. 2003 erfolgte daher unter Zugrundelegung dieser Rechtslage.Durch die
WRN 2000 wurde die Bestimmung des Paragraph 16, Absatz 7, MRG insofern neu gefasst, als sich danach der
nach Paragraph 16, Absatz eins bis 6 MRG héchstzulassige Hauptmietzins im Falle eines befristeten Hauptmietvertrags
um 25 % vermindert. Das gilt zufolge Paragraph 49 ¢, Absatz 3, MRG nicht nur fir Mietverhaltnisse, die nach dem 30.
Juni 2000 neu abgeschlossen wurden, sondern auch fur die Verlangerung friherer Mietverhaltnisse flr einen nach
dem 30. Juni 2000 beginnenden Zeitraum. Die Verlangerungsvereinbarung vom 27. 5. 2003 erfolgte daher unter
Zugrundelegung dieser Rechtslage.

Im Zeitpunkt des Abschlusses des ursprunglichen Hauptmietvertrags, namlich am 27. 5. 1998, stand§ 1 Abs 4 Z 2 MRG
mit folgendem Wortlaut in Geltung: ,Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen
Wohnungen, wobei Wohnrdume, die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder
werden, nicht zahlen ...". Bei dieser Rechtslage wurde die Ausnahme von den Zinsschutzbestimmungen des MRG
daher bereits dann ausgeschlossen, wenn ein Objekt zu geschaftlichen Zwecken vermietet war (5 Ob 58/85 =
MietSlg 37/33). Durch die WRN 2001 wurden die ,Zwei-Objekt"-Hauser, gleich ob es sich dabei um Wohnungen oder
Geschaftsraumlichkeiten handelte, gemd3§ 1 Abs 2 Z 5 MRG zur Ganze aus dem Anwendungsbereich des MRG
ausgenommen. 8 49d Abs 2 MRG normiert, dass die Neufassung des 8 1 Abs 2 MRG idF der WRN 2001 nur fir
Mietvertrage gilt, die nach dem 31. Dezember 2001 abgeschlossen wurden.Im Zeitpunkt des Abschlusses des
urspriinglichen Hauptmietvertrags, namlich am 27. 5. 1998, stand Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG mit
folgendem Wortlaut in Geltung: ,Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstdndigen Wohnungen,
wobei Wohnraume, die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht
zahlen ...". Bei dieser Rechtslage wurde die Ausnahme von den Zinsschutzbestimmungen des MRG daher bereits dann
ausgeschlossen, wenn ein Objekt zu geschaftlichen Zwecken vermietet war (5 Ob 58/85 = MietSlg 37/33). Durch die
WRN 2001 wurden die ,Zwei-Objekt"-Hauser, gleich ob es sich dabei um Wohnungen oder Geschéaftsraumlichkeiten
handelte, gemal} Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 5, MRG zur Ganze aus dem Anwendungsbereich des MRG
ausgenommen. Paragraph 49 d, Absatz 2, MRG normiert, dass die Neufassung des Paragraph eins, Absatz 2, MRG in
der Fassung der WRN 2001 nur fur Mietvertrage gilt, die nach dem 31. Dezember 2001 abgeschlossen wurden.

Die im auBerordentlichen Revisionsrekurs als erheblich aufgeworfenen Fragen sind damit durch die
Ubergangsbestimmungen des § 49¢c Abs 3 MRG und § 49d Abs 2 MRG ausdriicklich gelést, sodass auch bei Fehlen einer
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs, hier zur Auslegung des § 49d Abs 2 MRG, keine Rechtsfrage von der
Qualitat des &8 62 Abs 1 AulRStrG vorliegt (RIS-Justiz RS0042656 [T8]).Die im auBerordentlichen Revisionsrekurs als
erheblich aufgeworfenen Fragen sind damit durch die Ubergangsbestimmungen des Paragraph 49 c, Absatz 3, MRG
und Paragraph 49 d, Absatz 2, MRG ausdricklich geldst, sodass auch bei Fehlen einer Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs, hier zur Auslegung des Paragraph 49 d, Absatz 2, MRG, keine Rechtsfrage von der Qualitdt des Paragraph
62, Absatz eins, AuRStrG vorliegt (RIS-Justiz RS0042656 [T8]).

Nur dann, wenn die am 27. 5. 2003 abgeschlossene Vereinbarung, den Bestandvertrag flr weitere drei Jahre, namlich
bis zum 31. 5. 2006 zu verlangern, als Novation im Sinn des § 1376 ABGB anzusehen ware, ware eine andere rechtliche
Beurteilung geboten.Nur dann, wenn die am 27. 5. 2003 abgeschlossene Vereinbarung, den Bestandvertrag fUr weitere
drei Jahre, ndmlich bis zum 31. 5. 2006 zu verlangern, als Novation im Sinn des Paragraph 1376, ABGB anzusehen
wadre, ware eine andere rechtliche Beurteilung geboten.

Nach den maligeblichen Feststellungen blieben nach dem Willen der vertragsschlieBenden Parteien sowohl der
Rechtsgrund als auch der Hauptgegenstand des Vertrags, namlich der Bestandgegenstand und der Bestandzins gleich.
Damit entspricht es standiger hochstgerichtlicher Rechtsprechung, dass die im Anlassfall vorgenommene blof3e
Anderung einer Nebenbestimmung, namlich der Vertragsdauer, eine Schuldidnderung im Sinn des§ 1379 ABGB
darstellt, nicht aber als Novation und damit Abschluss eines Neuvertrags zu qualifizieren ist (vgl RIS-Justiz RS0032502
[T3];5 Ob 110/89 = wobl 1990/60).Nach den maligeblichen Feststellungen blieben nach dem Willen der
vertragsschlieBenden Parteien sowohl der Rechtsgrund als auch der Hauptgegenstand des Vertrags, namlich der
Bestandgegenstand und der Bestandzins gleich. Damit entspricht es standiger hochstgerichtlicher Rechtsprechung,
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dass die im Anlassfall vorgenommene bloRe Anderung einer Nebenbestimmung, namlich der Vertragsdauer, eine
Schuldénderung im Sinn des Paragraph 1379, ABGB darstellt, nicht aber als Novation und damit Abschluss eines
Neuvertrags zu qualifizieren ist vergleiche RIS-Justiz RS0032502 [T3]; 5 Ob 110/89 = wobl 1990/60).

Dass die Rechtsnachfolge auf Vermieterseite daran nichts andert, ist durch 8 2 Abs 1 MRG geklartDass die
Rechtsnachfolge auf Vermieterseite daran nichts andert, ist durch Paragraph 2, Absatz eins, MRG geklart.

Die Entscheidung5 Ob 72/04f = RIS-JustizRS0119038 hatte sich mit einer anderen Rechtsfrage zu befassen und ist
daher nicht einschlagig.

Nach § 16 Abs 1 MRG ist der ,im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags" angemessene Betrag ausschlaggebend
far die Zulassigkeit der Mietzinsvereinbarung, sodass im Verfahren nach8 37 Abs 1 Z 8 MRG von hier nicht
vorliegenden Ausnahmefadllen abgesehen fir eine fortlaufende, monatliche Angemessenheitsprifung Uber die
gesamte Mietvertragsdauer hindurch kein Anlass besteht.Nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG ist der ,im Zeitpunkt
des Abschlusses des Mietvertrags" angemessene Betrag ausschlaggebend fur die Zuldssigkeit der
Mietzinsvereinbarung, sodass im Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG von hier nicht vorliegenden
Ausnahmefallen abgesehen fur eine fortlaufende, monatliche Angemessenheitsprufung Uber die gesamte
Mietvertragsdauer hindurch kein Anlass besteht.

Insgesamt vermag daher der auBerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner keine Rechtsfrage von der
Qualitat des § 62 Abs 1 MRG aufzuzeigen. Das hatte zur Zurlckweisung ihres auBerordentlichen Rechtsmittels zu
flhren.Insgesamt vermag daher der aul3erordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner keine Rechtsfrage von der
Qualitat des Paragraph 62, Absatz eins, MRG aufzuzeigen. Das hatte zur Zurlckweisung ihres auRerordentlichen
Rechtsmittels zu fuhren.
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