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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der aullerstreitigen Rechtssache des
Antragstellers Mark H***** vertreten durch Dr. Markus Freund, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner
Johann D***** vertreten durch Dr. Josef Lachmann, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG iVm 8§ 16 Abs 8
MRG, infolge Rekurses des Antragsgegners gegen den Beschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 30. April 2002, GZ 40 R 4/02p-16, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 19.
Oktober 2001, GZ 6 Msch 13/01a-12, aufgehoben wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr.
Kalivoda als weitere Richter in der auRerstreitigen Rechtssache des Antragstellers Mark H***** vertreten durch Dr.
Markus Freund, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner Johann D***** vertreten durch Dr. Josef Lachmann,
Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG in Verbindung mit Paragraph 16, Absatz 8, MRG,
infolge Rekurses des Antragsgegners gegen den Beschluss des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 30. April 2002, GZ 40 R 4/02p-16, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 19.
Oktober 2001, GZ 6 Msch 13/01a-12, aufgehoben wurde, folgenden

Beschluss
gefasst:
Spruch

Dem Rekurs wird Folge gegeben und der angefochtene Beschluss dahin abgedndert, dass der Sachbeschluss des

Erstgerichtes wiederhergestellt wird.
Text
Begrindung:

Der Antragsteller mietete mit Vertrag vom 30. 8. 1995 im Haus ***** jn ***** dje Wohnung Nr 23 und 24. In Punkt Il
des Mietvertrages wurde als Mietzins ein Betrag von monatlich S 7.200 zuzlglich Mehrwertsteuer vereinbart, der
erstmals am 1. 10. 1995 zur Zahlung fallig wurde.Der Antragsteller mietete mit Vertrag vom 30. 8. 1995 im Haus *****
in ***¥** die Wohnung Nr 23 und 24. In Punkt rémisch Ill des Mietvertrages wurde als Mietzins ein Betrag von
monatlich S 7.200 zuzlglich Mehrwertsteuer vereinbart, der erstmals am 1. 10. 1995 zur Zahlung fallig wurde.

Am 7. 12. 1995 leitete der Antragsteller ein Verfahren vor der zustandigen Schlichtungsstelle ein. In seinem Antrag
brachte er ua vor, dass die Wohnung im Zeitpunkt der Anmietung in unbrauchbarem Zustand gewesen sei, weshalb
die Voraussetzung einer Mietzinsvereinbarung nach § 16 Abs 1 MRG nicht vorlagen. Der vorgeschriebene Mietzins in
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Héhe von S 7.200 stutze sich aber auf eine Vereinbarung nach8 16 Abs 1 MRG. Dieser vereinbarte und
vorgeschriebene Hauptmietzins entspreche daher nicht den Bestimmungen des 8 16 MRG.AmM 7. 12. 1995 leitete der
Antragsteller ein Verfahren vor der zustandigen Schlichtungsstelle ein. In seinem Antrag brachte er ua vor, dass die
Wohnung im Zeitpunkt der Anmietung in unbrauchbarem Zustand gewesen sei, weshalb die Voraussetzung einer
Mietzinsvereinbarung nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG nicht vorldgen. Der vorgeschriebene Mietzins in Hohe von
S 7.200 stutze sich aber auf eine Vereinbarung nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG. Dieser vereinbarte und
vorgeschriebene Hauptmietzins entspreche daher nicht den Bestimmungen des Paragraph 16, MRG.

Unter anderem (soweit es den Hauptmietzins betrifft) lautet der Antrag wie folgt:

"Auf Feststellung der Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses je Monat ab 1. 10. 1995 und auf Feststellung, um welche
Betrage die Antragsgegnerin das gesetzlich zuldssige ZinsausmalR in der Zeit vom 1. 10. 1995 bis 1. 12. 1995 durch
Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von S 7.200 Uberschritten hat".

Im darauf folgenden gerichtlichen Verfahren 6 Msch 26/97d des Bezirksgerichtes Hernals wurde ausschlie3lich das
Uberschreitungsbegehren fir den Zeitraum 1. 10. 1995 bis 31. 12. 1995 insoweit erledigt, als ausgesprochen wurde, die
Vermieterin habe gegenliber dem Antragsteller in der Zeit vom 1. 10. 1995 bis 31. 12. 1995 das gesetzlich zuldssige
Zinsausmal durch Vorschreibung eines Betrages von S 7.200 um monatlich S 6.245,52 Gberschritten. Weiters wurde
die damalige Antragsgegnerin zur Rickzahlung des festgestellten Gesamtiberschreitungsbetrages von S 18.736,56
verpflichtet. Mit dem nun verfahrensgegenstandlichen Antrag an die Schlichtungsstelle vom 17. 11. 1998 MA
16/Schli4/98/13.704 begehrt der Antragsteller die Feststellung der Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses je Monat ab 1.
1. 1996 und die Feststellung, um welche Betrage das gesetzlich zuldssige Zinsausmal in der Zeit vom 1. 1. 1996 bis 31.
12. 1998 durch Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von S 7.200 Uberschritten wurden.

Im darauf folgenden gerichtlichen Verfahren wies das Erstgericht das gesamte Begehren infolge Praklusion nach8 16
Abs 8 MRG ab. Die rechtskraftige Vorentscheidung habe nur die Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung fir den
Zeitraum 1. 10. 1995 bis 31. 12. 1995 festgestellt, nicht aber die Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung an sich.
Damit entfalte diese Vorentscheidung keine Bindungswirkung fur das gegenstandliche Verfahren, der vorliegende
Antrag sei prakludiert.Im darauf folgenden gerichtlichen Verfahren wies das Erstgericht das gesamte Begehren infolge
Praklusion nach Paragraph 16, Absatz 8, MRG ab. Die rechtskraftige Vorentscheidung habe nur die Unwirksamkeit der
Mietzinsvereinbarung fir den Zeitraum 1. 10. 1995 bis 31. 12. 1995 festgestellt, nicht aber die Unwirksamkeit der
Mietzinsvereinbarung an sich. Damit entfalte diese Vorentscheidung keine Bindungswirkung fur das gegenstandliche
Verfahren, der vorliegende Antrag sei prakludiert.

Einem dagegen vom Antragsteller erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz Folge, hob den angefochtenen
Sachbeschluss auf und trug dem Erstgericht eine neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung auf.

Es sei zwar richtig, dass ein Vorverfahren auf Mietzinsiiberpriifung, das nur die Uberpriifung eines bestimmten
Mietzinszeitraumes ohne Feststellung der Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung an sich anstrebe, keine Hemmung
der Praklusionsfrist des 8 16 Abs 8 MRG bewirke (immolex 2000/63; ebenso Vonkilch in WoBI 2000, 138). Auch die
Hemmungsregelung des § 27 Abs 3 MRG sei nach hdchstgerichtlicher Rechtsprechung nicht auf die Praklusionsfrist
des 8§ 16 Abs 8 MRG analog anzuwenden (immolex 2000/63). Doch sei im vorliegenden Fall zu beachten, dass der
Antragsteller schon urspringlich innerhalb der Praklusionsfrist, namlich mit seinem Antrag vom 7. 12. 1995 "die
Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung gerichtlich geltend gemacht" habe. Uber diesen Antrag sei allerdings nicht
entschieden worden. Das Gesetz fordere jedoch nur die gerichtliche Geltendmachung, nicht aber auch die
Entscheidung zur Vermeidung einer Praklusion. Der verfahrenseinleitende Schlichtungsstellenantrag vom 7. 12. 1995
habe neben einem Feststellungsbegehren lber einen bestimmten Zeitraum (1. 10. 1995 bis 31. 12. 1995) auch ein
Begehren auf Feststellung der Hohe des zuldssigen Mietzinses ohne zeitliche Einschrankung enthalten. Wenn in
diesem Zusammenhang der 1. 10. 1995 erwdhnt worden sei, so deshalb, weil dies die erste Zinsfalligkeit nach
Vertragsabschluss gewesen sei.Es sei zwar richtig, dass ein Vorverfahren auf Mietzinsiberprifung, das nur die
Uberprifung eines bestimmten Mietzinszeitraumes ohne Feststellung der Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung an
sich anstrebe, keine Hemmung der Praklusionsfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG bewirke (immolex 2000/63;
ebenso Vonkilch in WoBI 2000, 138). Auch die Hemmungsregelung des Paragraph 27, Absatz 3, MRG sei nach
hochstgerichtlicher Rechtsprechung nicht auf die Praklusionsfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG analog
anzuwenden (immolex 2000/63). Doch sei im vorliegenden Fall zu beachten, dass der Antragsteller schon urspringlich
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innerhalb der Praklusionsfrist, namlich mit seinem Antrag vom 7. 12. 1995 "die Unwirksamkeit der
Mietzinsvereinbarung gerichtlich geltend gemacht" habe. Uber diesen Antrag sei allerdings nicht entschieden worden.
Das Gesetz fordere jedoch nur die gerichtliche Geltendmachung, nicht aber auch die Entscheidung zur Vermeidung
einer Praklusion. Der verfahrenseinleitende Schlichtungsstellenantrag vom 7. 12. 1995 habe neben einem
Feststellungsbegehren Uber einen bestimmten Zeitraum (1. 10. 1995 bis 31. 12. 1995) auch ein Begehren auf
Feststellung der Hohe des zuldssigen Mietzinses ohne zeitliche Einschrankung enthalten. Wenn in diesem
Zusammenhang der 1. 10. 1995 erwdhnt worden sei, so deshalb, weil dies die erste Zinsfalligkeit nach
Vertragsabschluss gewesen sei.

Der Antragsteller habe also innerhalb der Frist des8 16 Abs 8 MRG die Unwirksamkeit der Vereinbarung geltend
gemacht, weshalb das nun verfahrensgegenstandliche Begehren nicht prakludiert sei. Dies habe zur Aufhebung der
erstinstanzlichen Entscheidung zu fiihren. Das Rekursgericht erklarte den Rechtszug an den Obersten Gerichtshof fir
zulassig, weil noch keine hoéchstgerichtliche Entscheidung zur Frage vorliege, ob eine gerichtliche Geltendmachung
ohne nachfolgende Entscheidung dariber die Praklusion ausschlieBen lasse. Gegen diesen Beschluss richtet sich der
Rekurs des Antragsgegners wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung des
angefochtenen Beschlusses im Sinne einer Wiederherstellung der erstinstanzlichen Entscheidung. Der Antragsteller
hat sich am Rekursverfahren nicht beteiligt.Der Antragsteller habe also innerhalb der Frist des Paragraph 16, Absatz 8,
MRG die Unwirksamkeit der Vereinbarung geltend gemacht, weshalb das nun verfahrensgegenstandliche Begehren
nicht prakludiert sei. Dies habe zur Aufhebung der erstinstanzlichen Entscheidung zu flhren. Das Rekursgericht
erklarte den Rechtszug an den Obersten Gerichtshof flr zuldssig, weil noch keine héchstgerichtliche Entscheidung zur
Frage vorliege, ob eine gerichtliche Geltendmachung ohne nachfolgende Entscheidung darlber die Praklusion
ausschliel3en lasse. Gegen diesen Beschluss richtet sich der Rekurs des Antragsgegners wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag auf Abdnderung des angefochtenen Beschlusses im Sinne einer Wiederherstellung der
erstinstanzlichen Entscheidung. Der Antragsteller hat sich am Rekursverfahren nicht beteiligt.

Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs ist aus den vom Rekursgericht bezeichnete Griinden zuldssig. Er ist auch berechtigt.

Zunachst billigt der erkennende Senat die vom Rekursgericht vorgenommene Auslegung des Inhalts des
verfahrenseinleitenden Antrags vom 7. 12. 1995. Deutlich hat der damalige Antragsteller nicht nur die tatsachlichen
Grinde der Unbrauchbarkeit des Bestandgegenstandes und die rechtliche Schlussfolgerung, dass demnach eine
angemessene Mietzinsvereinbarung nach § 16 Abs 1 MRG nicht zulassig sei, dargestellt sondern auch ausdrucklich ein
doppeltes Feststellungsbegehren erhoben. Einerseits auf Feststellung der Héhe des zuldssigen Hauptmietzinses ab
dem ersten Zinszahlungstermin und andererseits ein Uberschreitungsbegehren fiir einen bestimmten Zeitraum (1. 10.
1995 bis 31. 12. 1995). Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine berichtigende Auslegung des &8 37 Abs 1 Z 8 MRG
insoweit vorzunehmen ist, als die im Gesetz angefihrte "Angemessenheit" stets als "Zuldssigkeit" des vereinbarten
Hauptmietzinses anzusehen ist (SZ 52/2; MietSlg 36.492/40; 43.309; immolex 2000/83 ua). Ohne jeden Zweifel hat der
Antragsteller mit dem ersten Teil seines Begehrens die Zulassigkeit der Mietzinsvereinbarung an sich, ohne
Einschrankung auf bestimmte Zeitrdume, beginnend mit dem ersten Zinszahlungstermin begehrt und damit die
(teilweise) Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung binnen drei Jahren im Sinn des § 16 Abs 8 MRG geltend gemacht.
Das reichte nach der klaren gesetzlichen Anordnung zunachst aus, um die Praklusion des& 16 Abs 8 MRG zu
verhindern.Zunéachst billigt der erkennende Senat die vom Rekursgericht vorgenommene Auslegung des Inhalts des
verfahrenseinleitenden Antrags vom 7. 12. 1995. Deutlich hat der damalige Antragsteller nicht nur die tatsachlichen
Grinde der Unbrauchbarkeit des Bestandgegenstandes und die rechtliche Schlussfolgerung, dass demnach eine
angemessene Mietzinsvereinbarung nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG nicht zulassig sei, dargestellt sondern auch
ausdrucklich ein doppeltes Feststellungsbegehren erhoben. Einerseits auf Feststellung der Hohe des zuldssigen
Hauptmietzinses ab dem ersten Zinszahlungstermin und andererseits ein Uberschreitungsbegehren fiir einen
bestimmten Zeitraum (1. 10. 1995 bis 31. 12. 1995). Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine berichtigende
Auslegung des Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG insoweit vorzunehmen ist, als die im Gesetz angeflihrte
"Angemessenheit" stets als "Zulassigkeit" des vereinbarten Hauptmietzinses anzusehen ist (SZ 52/2; MietSlg 36.492/40;
43.309; immolex 2000/83 ua). Ohne jeden Zweifel hat der Antragsteller mit dem ersten Teil seines Begehrens die
Zulassigkeit der Mietzinsvereinbarung an sich, ohne Einschrankung auf bestimmte Zeitrdume, beginnend mit dem
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ersten Zinszahlungstermin begehrt und damit die (teilweise) Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung binnen drei
Jahren im Sinn des Paragraph 16, Absatz 8, MRG geltend gemacht. Das reichte nach der klaren gesetzlichen Anordnung
zunachst aus, um die Praklusion des Paragraph 16, Absatz 8, MRG zu verhindern.

Es trifft allerdings zu, dass Uber diesen Teil des Begehrens nicht entschieden wurde. Eine Bezeichnung als
"Teilsachbeschluss" unterblieb.

Das hatte zur Folge, dass die Parteien die Entscheidung mit der Begrindung hatten anfechten kdénnen, es seien nicht
alle Sachantrage vollstandig erledigt worden oder aber eine Erganzung der Entscheidung begehren hatten kénnen (vgl
Fasching, Lb 1444 mwN). Weder die Versdumung eines Erganzungsantrags noch jene eines auf§ 496 Abs 1 ZPO
gestutzten Rechtsmittels schlieBt aber mangels (rechtskraftiger) Entscheidung Gber den noch unerledigten Anspruch
dessen Geltendmachung mit selbstandiger Klage (hier: Antrag) aus, weil mit Rechtskraft der unvollstandigen
Entscheidung auch die Streitanhangigkeit bezlglich des nicht erledigten Teils erlischt (vgl Fasching, Lb 1444;
Rechberger Rs 6 zu § 424 ZPO).Das hatte zur Folge, dass die Parteien die Entscheidung mit der Begrindung hatten
anfechten konnen, es seien nicht alle Sachantrége vollstandig erledigt worden oder aber eine Erganzung der
Entscheidung begehren hatten kénnen vergleiche Fasching, Lb 1444 mwN). Weder die Versdumung eines
Ergdnzungsantrags noch jene eines auf Paragraph 496, Absatz eins, ZPO gestiitzten Rechtsmittels schlie8t aber
mangels (rechtskraftiger) Entscheidung Uber den noch unerledigten Anspruch dessen Geltendmachung mit
selbstandiger Klage (hier: Antrag) aus, weil mit Rechtskraft der unvollstdndigen Entscheidung auch die
Streitanhangigkeit bezlglich des nicht erledigten Teils erlischt vergleiche Fasching, Lb 1444; Rechberger Rs 6 zu
Paragraph 424, ZPO).

Der neuerlichen Geltendmachung des Begehrens auf Feststellung der (Teil)Junwirksamkeit der
Hauptmietzinsvereinbarung steht also weder die Rechtskraft noch die Streitanhangigkeit entgegen. Allerdings war das
Begehren im Zeitpunkt der neuerlichen Geltendmachung bereits prakludiert. Die in& 16 Abs 8 MRG normierte
Praklusivfrist beginnt namlich mit der Vereinbarung zu laufen (RIS-Justiz RS0112326 u.a.).Der neuerlichen
Geltendmachung des Begehrens auf Feststellung der (Teil)Junwirksamkeit der Hauptmietzinsvereinbarung steht also
weder die Rechtskraft noch die Streitanhangigkeit entgegen. Allerdings war das Begehren im Zeitpunkt der neuerlichen
Geltendmachung bereits prakludiert. Die in Paragraph 16, Absatz 8, MRG normierte Praklusivfrist beginnt namlich mit
der Vereinbarung zu laufen (RIS-Justiz RS0112326 u.a.).

Eine Unterbrechung der Praklusionsfrist durch die erstmalige gerichtliche Geltendmachung des Anspruchs ist zufolge
allgemeiner Anwendbarkeit der Verjahrungsbestimmungen (hier § 1497 ABGB) auf Praklusivfristen, hier konkret auf
die Frist des § 16 Abs 8 MRG (vgl WoBI 2000/79 u.a.), abzulehnen. Die Beendigung der Streitanhangigkeit hinsichtlich
des nicht erledigten Teils des Begehrens beseitigte riickwirkend die Unterbrechungswirkung.Eine Unterbrechung der
Praklusionsfrist durch die erstmalige gerichtliche Geltendmachung des Anspruchs ist zufolge allgemeiner
Anwendbarkeit der Verjahrungsbestimmungen (hier Paragraph 1497, ABGB) auf Praklusivfristen, hier konkret auf die
Frist des Paragraph 16, Absatz 8 MRG vergleiche WoBI 2000/79 u.a.), abzulehnen. Die Beendigung der
Streitanhangigkeit hinsichtlich des nicht erledigten Teils des Begehrens beseitigte rilckwirkend die
Unterbrechungswirkung.

Der Rekurs des Antragsgegners erweist sich somit als berechtigt. Es hat bei der vom Erstgericht verflugten
Antragsabweisung zu bleiben.
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