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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 06.04.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof.
Dr. Griehsler als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Kropfitsch, Dr. Huber, Dr.
Schwarz und Dr. Graf als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Anita S***, Sportlehrerin, 1120 Wien,
Wienerbergstralle 28/12, vertreten durch Dr. Felix Spreitzhofer, Dr. Thomas Hohne und Dr. Heinrich Vana,
Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei Ernestine B***, Hauseigentiimerin, Wimmergasse 24/8, 1050 Wien,
vertreten durch Dr. Rudolf Holzer, Rechtsanwalt in Wien, wegen S 25.000,-- s.A., infolge Revision der klagenden Partei
gegen das Urteil des Landesgerichtes fir ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom 16. Marz 1988, GZ 48 R 62/88-14a,
womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Fiinfhaus vom 13. November 1987, GZ 4 C
27/86-10, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Die Rechtssache wird zur erganzenden Verhandlung und neuen
Entscheidung an das Erstgericht zurlickverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Die Klagerin, Hauptmieterin der Wohnung Nr.12 im Hause WienerbergstralBe 28, in 1120 Wien, begehrt von der
beklagten Hauseigentimerin die Rickzahlung einer verbotenen Abldse von S 25.000,-- s.A. Sie, die Klagerin, habe an
die Vormieterin S 120.000,-- gezahlt, wovon ausdricklich S 95.000,-- fur Investitionsablése und S 25.000,-- fur die
Abgeltung des Weitergaberechtes durch die Hauseigentimerin gewidmet worden seien. Der von der weichenden
Mieterin an die Beklagte fur die Zustimmung zum Mieterwechsel geleistete Betrag von S 25.000,-- stamme daher aus
dem Vermdgen der Klagerin. Der der Klagerin tatsachlich von der Vormieterin zugekommene Gegenwert betrage aber
nur S 50.000,-- (ON 1 und 5).

Die Beklagte wendete ein, sie habe von der Klagerin keine Zahlungen erhalten. Vereinbarungen zwischen dieser und
der Vormieterin, betreffend die Abldse von Mébel und Investitionen, seien ihr unbekannt. Die Beklagte habe lediglich
von der friheren Mieterin flir das Recht, einen Nachmieter namhaft zu machen, S 25.000,-- erhalten. Die Vormieterin
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habe namlich ursprunglich von ihr eine Ablése von S 120.000,-- verlangt, doch sei aufgrund der Wohnungsbesichtigung
festgestellt worden, daB ihr fur allféllige Investitionen héchstens S 15.000,-- bis S 20.000,-- bezahlt werden kénnten.
Tatsachlich habe aber der Wert der Investitionen und Fahrnisse, welche der Klagerin von der Vormieterin zugekommen
sei, mindestens S 120.000,-- betragen (ON 2, 5 und 9).

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Es stellte folgenden entscheidungswesentlichen Sachverhalt fest:

Ingrid K***, die frihere Mieterin (Vormieterin) der derzeit von der Klagerin (Nachmieterin) gemieteten Wohnung trat
im Oktober 1985 infolge ihrer Absicht, die Wohnung aufzugeben, an die Hausverwaltung mit dem Wunsch heran, ihr
ein Weitergaberecht einzurdumen, da sie jemanden hatte, an den sie die Wohnung samt samtlichem Inventar
weitergeben konnte. Sie teilte mit, daf3 sie sich fur die neuwertigen Installationen und das neuwertige Inventar eine
Abldse von S 140.000,-- vorstelle. SchlieBlich kam es zu einer Vereinbarung, daR die Vormieterin gegen Zahlung eines
Betrages von S 25.000,--, zahlbar bei Beibringung des neuen Mieters, das Recht zur Weitergabe der Wohnung haben
sollte. Nachdem die Vormieterin in der Person der Kldgerin eine Interessentin gefunden hatte, welche bereit war,
anstelle des von ihr zunachst geforderten Betrages von S 145.000,-- einen solchen von S 120.000,-- zu zahlen, kam es -
nach tatsachlicher Bezahlung dieses Betrages durch die Klagerin an die Vormieterin - zum Abschlul3 des Mietvertrages,
bei welcher Gelegenheit die Vormieterin an die Hausverwaltung als Vertreterin der Beklagten die vereinbarten S
25.000,-- bezahlte. Bei Vereinbarung des Ablésebetrages von S 120.000,-- zwischen der Klagerin und der Vormieterin
hatte diese ausdrucklich erklart, dafd davon S 25.000,-- fiir die Hausinhabung bestimmt waren, welcher dieser Betrag
far die Einrdumung des Weitergaberechtes von ihr (= der Vormieterin) bezahlt werden maRten. Daraufhin hatte die
Klagerin ihrerseits die Bedingung gestellt, daf? sie selbst ein zweijahriges Weitergaberecht eingerdaumt erhalten wolle.
Tatsachlich wurde in dem mit der Kldgerin abgeschlossenen Mietvertrag nur ein Verzicht auf die Kiindigungsgriinde
des § 30 Abs 2 Z 4 und 6 (Weitergabe, Leerstehung) auf die Dauer von zwei Jahren eingerdumt. Rechtlich beurteilte das
Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, die der Vormieterin an die Beklagte geleistete Zahlung von S 25.000,-- sei eine
verbotene Ablése im Sinne des§ 27 Abs 1 Z 5 MRG, welche von der Klagerin, aus deren Vermdgen dieser Betrag
stamme, zurlckverlangt werden kénne.

Uber Berufung der Beklagten dnderte das Gericht zweiter Instanz dieses Urteil im klageabweisenden Sinn ab und
sprach aus, dal? die Revision zulassig sei.

Unter Ablehnung der bisherigen Uberwiegenden gegenteiligen Rechtsprechung vertrat es die Ansicht, zur
Ruckforderung einer verbotenen Abldse sei - wie im Falle aller anderen Kondiktionen so auch im Falle des
dreipersoénlichen Verhaltnisses, bestehend aus Hauseigentiimer, Vormieter und Nachmieter - nur derjenige berechtigt,
der nach der von den Parteien bei der Leistung vorgestellten Zweckbestimmung, nach dem angenommenen
Schuldverhaltnis Leistender war. Dieser Leistende sei aber nach den getroffenen Feststellungen die Vormieterin
gewesen. Der Betrag von S 25.000,-- kdnne daher nur von dieser, nicht aber von der Klagerin kondiziert werden. Bei
Beachtung dieses Grundsatzes werde namlich vermieden, dem riickzahlungsbereiten Abléseempfanger ein nicht zu
rechtfertigendes Prozel3kostenrisiko aufzuerlegen. Ware namlich die Aktivlegitimation zur RUckforderung von
Umstanden abhangig, von denen er keine Kenntnis habe, so dirfe der Vermieter, unabhangig von welchem Mieter
(Vormieter oder Nachmieter) er belangt werde, sich niemals dem Klageanspruch unterwerfen, da er weiterhin der
Forderung des nach einer solchen, vom Berufungsgericht nicht gebilligten Rechtsansicht, wahrhaft Berechtigten
ausgesetzt ware.

Gegen dieses Urteil richtet sich die Revision der Klagerin mit dem Antrag, es dahin abzudndern, dall das Urteil des
Erstgerichtes wiederhergestellt werde, in eventu es aufzuheben und die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und
Entscheidung (an eine der Vorinstanzen) zurlckzuverweisen.

Die Beklagte begehrt, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist im Sinne ihres Eventualantrages berechtigt. Nach Lehre (Wurth in Rummel, Rdz 9 zu§ 27 MRG) und
standiger Rechtsprechung (so MietSlg XXXVII/17 als eine Entscheidung flr viele) ist bei Abldsen aus Anlal3 eines
Mieterwechsels im Verhaltnis zwischen Vermieter, friherem Mieter und neuem Mieter flur die Aktivlegitimation die
wirtschaftliche Belastung maRgebend. Es kommt also in diesem Fall nicht darauf an, zwischen wem die Bezahlung des
Abldsebetrages vereinbart war und wer sie tatsachlich, das heilst physisch dem Zahlungsempfanger tbermachte,
sondern darauf, aus welchem Vermoégen sie stammte. Diese wirtschaftliche Betrachtungsweise begrindet die
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Rechtsprechung damit, es solle dadurch verhindert werden, dal? der alte Mieter vom Vermieter einen Betrag
zurlickverlangen konne, den er bei Festsetzung des vom neuen Mieter zu zahlenden Betrages bereits einkalkuliert
habe und der daher in seinem Vermdgen nur eine Durchgangspost bilde. Von einer solchen wirtschaftlichen Belastung
des Vormieters durch die von ihm flr die Zustimmung zum Mieterwechsel an den Hauseigentimer geleistete Ablose
kann aber nur gesprochen werden, wenn der Wert jener Investitionen, die vom neuen Mieter Ubernommen und
abgelést wurden, im Zeitpunkt der Ubernahme des Bestandobjektes den Betrag der vom neuen Mieter an den
Vormieter geleisteten Abldse erreichen oder Uberschreiten. Denn nur in einem solchen Fall ware dem Vormieter
dadurch, daR er einen Teil der vom Nachmieter erhaltenen Abldse dem Hauseigentiimer zur Verfugung stellen mufte,
weniger zugekommen, als er vom Nachmieter gesetzesgemal hatte beanspruchen durfen (vgl. MietSlg 16.275). Im
entgegengesetzten Fall ist der Nachmieter der wirtschaftlich belastete. Der vom Berufungsgericht vertretene
Rechtsstandpunkt fuhrte in einem solchen Fall dazu, dal3 ein vom Nachmieter gesetzwidrigerweise gezahlter und -
wenn auch erst vermittels des Vormieters - dem Hauseigentimer tatsachlich zugekommener Betrag auf ebenso
gesetzwidrige Weise (jedenfalls zundchst) dem Vormieter zugute kdme. Der vom Gesetz geforderte Vermdgensstand
wulrde erst im Zuge eines zusatzlichen Ruckforderungsbegehrens des Nachmieters hergestellt werden. Der Oberste
Gerichtshof halt an der bisherigen standigen Rechtsprechung fest. Im Falle der Beteiligung der drei genannten
Personen (Hauseigentimer, Vormieter, Nachmieter) bei Bewirkung einer nach & 27 MRG verbotenen Ablése im
Zusammenhang mit dem Mieterwechsel fallt der nach der Rechtsprechung maf3gebende Umstand, die Ruckforderung
durch einen wirtschaftlich gar nicht Belasteten und daher gerade durch die Ruckforderung gesetzwidrigerweise
Bereicherten zu verhindern, schwerer ins Gewicht, als die Unsicherheit des Hauseigentimers als (letzten)
Abléseempfangers, wer denn nun tatsachlich rickforderungsberechtigt sei. Abgesehen davon, daR es dem
Hauseigentimer frei steht, entsprechende Erkundigungen von seinem Vertragspartner einzuziehen, erscheint
derjenige, der gesetzwidrigerweise aus Anlal3 des Mieterwechsels die Zahlung von Betragen verlangt, wegen des sich
daraus ergebenden Risikos einer Ruckforderung nicht in dem vom Berufungsgericht aufgezeigten Mal3 schutzwirdig,
hat er sich doch selbst durch seine gesetzwidrige Vorgangsweise in diese Situation gebracht. Uberdies kann der
Hauseigentimer dem Risiko einer spateren (abermaligen) Rickforderung durch den anderen Mieter (hier: die
Vormieterin) im Wege der Streitverkiindigung begegnen.

Um beurteilen zu kénnen, ob in dem hier zu behandelnden Fall die Klagerin oder die Vormieterin durch die an die
Beklagte bezahlte Abldse wirtschaftlich belastet ist, bedarf es der Feststellung Gber den Wert der der Kldgerin von der
Vormieterin zugekommenen Investitionen. Es ist malRgebend, ob diese den von der Klagerin bezahlten Gesamtbetrag
von S 120.000,-- erreichen. Nicht kommt es darauf an, in welcher Weise die Gegenleistung bei der Besprechung
zwischen Vormieterin und Nachmieterin gewidmet wurde. MaRgebend ist ausschlie3lich, ob der Nachmieterin ein ihrer
Gesamtzahlung entsprechender Gegenwert zukam (WoBI 1988/46). Darlber fehlen aber derzeit Feststellungen der
Vorinstanzen. Das Berufungsgericht hielt solche Feststellungen wegen seiner - vom Obersten Gerichtshof nicht
gebilligten - Rechtsansicht nicht fur erforderlich, die erste Instanz hingegen liel3 die entsprechende Behauptung der
hier beklagten Partei betreffend das Ubersteigen des Wertes der der Nachmieterin zugekommenen Investitionen
unbeachtet und ging lediglich von den Parteienbehauptungen der Vormieterin und der Nachmieterin in einem
anderen Prozel3 aus.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
Die Kostenentscheidung grindet sich auf§ 52 Abs 1 ZPO.
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