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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 13.04.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Schragel als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schubert, Dr. Hofmann, Dr. Schlosser und Dr. Kodek als weitere
Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Mag.Dr.Clemens Oskar G***, Steuerberater, Wien 3., Jaquingasse
31/10, vertreten durch Dr. Wilfried Weigert, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Dr. Harald S**%*,
Angestellter, Wien 5., Margaretengurtel 24-34/1/9, vertreten durch Dr. Michael Pongracz, Rechtsanwalt in Wien, wegen
550.000 S samt Anhang, infolge Rekurses der beklagten Partei gegen den Beschlul3 des Oberlandesgerichtes Wien als
Berufungsgerichtes vom 27. November 1987, GZ 14 R 158/87-52, womit das Urteil des Landesgerichtes fir ZRS Wien
vom 13.Janner 1987, GZ 52 Cg 278/84-40, aufgehoben wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Rekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Der Klager, der eine Wohnung fur Buro- und Wohnzwecke suchte, stie Uber Vermittlung des Michael R*** auf die
damals noch vom Beklagten ausschliel3lich zu Wohnzwecken benitzte Wohnung in Wien 3., Jaquingasse 31/10. Diese
Wohnung hat eine GroRRe von 245 m2 und besteht aus 4 Zimmern, Kabinett, Kiiche, Bad, WC und Vorzimmer. Das
Mietverhaltnis des Beklagten war ungeklndigt; er hatte jedoch bereits der Hausverwaltung die beabsichtigte Aufgabe
seiner Mietrechte angekindigt und die Erlaubnis erwirkt, einen Nachmieter namhaft zu machen. Der Klager
besichtigte die Wohnung. Zunachst kam es zu keiner Einigung, weil der Beklagte einen Preis von 900.000 S verlangte.
Nach weiteren Vermittlungsversuchen Michael R*** einigten sich die Streitteile bei einer neuerlichen Besichtigung, bei
der im einzelnen besprochen wurde, welche Gegenstande und Investitionen in der Wohnung verbleiben sollten, auf
eine Gesamtsumme von 700.000 S. Bei einer weiteren Besprechung errichteten die Streitteile am 7. Juli 1982 eine
schriftliche Vereinbarung (Beilage B) mit folgendem Inhalt:

"1. Bedingung fir das Zustandekommen des vorliegenden Kaufvertrages ist die Kiindigung des Hauptmietvertrages
von Herrn Dr. S*** per 31.7.1982 und das Zustandekommen eines Hauptmietvertrages von Herrn Dr. G*** per
1.8.1982.

2. Herr Dr. S*** verkauft und Herr Dr. G*** kauft zu einem gemeinsam festgesetzten Fixpreis von ¢S 700.000 (in
Worten: siebenhunderttausend) inklusive 18 % Mehrwertsteuer folgende Gegenstande und Adaptionen: .....
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3. Die Bewertung der Gegenstande erfolgt einvernehmlich.

Beide Teile verzichten auf die Anfechtung des Vertrages wegen Verletzung Uber oder unter die Halfte des
Warenwertes" (offenbar gemeint: wahren Wertes).

"4. Die Bezahlung erfolgt in zwei Etappen und zwar:

a)

Ubergabe von S 100.000 in bar bei Vertragsunterzeichnung am 7. Juli 1982;
b)

Hinterlegung eines Sparbuches ohne Klausel mit einer Einlage von S 600.000 (taglich falliges Geld) bei einer Verzinsung
von 5 % durch Herrn Dr. G*** beim

offentlichen Notar Dr. Oskar F*** 1030 Wien, Landstraller HauptstraBe 58, bis spatestens 9. Juli 1982. Bei der
Hinterlegung erteilt Herr Dr. G*** dem Offentlichen Notar die unwiderrufliche Weisung, dieses Sparbuch an Herrn Dr.
S*** sofort nach ordnungsgeméRer Ubergabe der Mietwohnung auszufolgen. ....

5. Herr Dr S*** verpflichtet sich, die Wohnung spatestens am 31.7.1982 an Herrn Dr. G*** geraumt mit Ausnahme der
verkauften Adaptierung und Einrichtungsgegenstande zu tUbergeben. ....... "

Nachdem der Klager den Betrag von 100.000 S gezahlt hatte, suchten die Streitteile gemeinsam den Hausverwalter auf;
dort kiindigte der Beklagte seine Mietrechte auf; der Klager schlo3 einen Mietvertrag fir die Zeit ab 1. August 1982.
Nach Ubergabe der Wohnung an den Kléger folgte der Notar Dr. Oskar F*** das ihm vom Kléger tbergebene, bei ihm
treuhandig hinterlegte Sparbuch dem Beklagten aus. Die in Punkt 2 der Vereinbarung vom 7. Juli 1982 aufgezahlten
Gegenstande und Investitionen waren tatsachlich vorhanden.

Mit der Behauptung, die ihm Uberlassenen Einrichtungsgegenstinde hatten bei Ubergabe einen Wert von héchstens
150.000 S gehabt, den dariber hinausgehenden Betrag habe er in Wahrheit dafir zahlen mussen, daf3 der Beklagte
seine Mietrechte an der Wohnung aufgegeben habe, begehrt der Klager vom Beklagten den Betrag von 550.000 S samt
13,25 % Zinsen seit 2. November 1982. Die Kosten der Ubersiedlung des Beklagten in eine andere Wohnung und deren
Instandsetzung seien nicht Gegenstand der Vereinbarung gewesen (ON 10, S 40 f). Infolge grob schuldhaften
Zahlungsverzuges des Beklagten habe der Klager seinen mit 13,25 % p.a. verzinsten Bankkredit in einem dem
eingeklagten Betrag entsprechenden Umfang erhéht in Anspruch nehmen mussen.

Der Beklagte beantragte Abweisung des Klagebegehrens. Die Streitteile hatten den Betrag von 700.000 S
einvernehmlich als Ablése fur die von ihm getatigten Investitionen und die dem Klager (Uberlassenen
Einrichtungsgegenstande festgesetzt. Der Klager habe bei der Besichtigung ausdricklich erklart, da er den in
Augenschein genommenen Investitionen und Fahrnissen den Gesamtwert von 700.000 S beimesse. Sein
Riickzahlungsbegehren widerspreche den guten Sitten. Aullerdem entspreche der vereinbarte Preis annahernd dem
objektiven Wert der in Rede stehenden Leistungen. Dal8 der Kldger den Betrag von 700.000 S als Entgelt fir die
Aufgabe der Mietrechte durch den Beklagten zu leisten gehabt hatte, sei wunrichtig (ON 3). Der
Ruckforderungsanspruch des Klagers bedinge eine Bereicherung des Beklagten; eine solche lage aber nur dann vor,
wenn die Wiederbeschaffung einer gleichwertigen Wohnung weniger Kosten verursacht hatte als der vereinbarte Preis
von 700.000 S. Neben den in Beilage B aufgezahlten Leistungen sei auch das zu berlcksichtigen, was der Beklagte
selbst bei Ubernahme der Wohnung gezahlt habe; dazu gehére der Betrag von 100.000 S, den er fur die ihm
Uberlassene Heizung geleistet habe, auRerdem die Kosten der Ubersiedlung und der entsprechenden Instandsetzung
einer neuen Wohnung (ON 10, S 40 und ON 21, S 117).

Das Erstgericht, das im ersten Rechtsgang das Klagebegehren abgewiesen hatte (ON 11), erkannte im zweiten
Rechtsgang den Beklagten schuldig, dem Klager den Betrag von 450.097,46 S samt 4 % Zinsen seit dem 2. November
1982 zu zahlen, und wies das Mehrbegehren von 99.902,54 S und das 4 % Ubersteigende Zinsenbegehren ab. Es stellte
fest:

Der tatsachliche Wert der vom Beklagten getdtigten Investitionen und Aufwendungen habe im Zeitpunkt der
Wohnungsubergabe nicht 700.000 S, sondern nur 249.902,54 S betragen.

Rechtlich meinte das Erstgericht, der Beklagte habe mit dem Klager eine Vereinbarung geschlossen, wonach ihm dieser



unter der aufschiebenden Bedingung des Zustandekommens eines Mietvertrages Uber die gegenstandliche Wohnung
zwischen der Hauseigentimerin und dem Klager eine Ablése in der H6he von 700.000 S fur in dieser Wohnung
getatigte Investitionen zahle; dieser Mietvertrag sei zustandegekommen und der Ablésebetrag Gibergeben worden. Im
Hinblick auf den Zusammenhang der Investitionsablése mit der Aufgabe der Mietrechte des Beklagten sei der Vertrag
nach den Kriterien des 8 10 MRG zu beurteilen. Danach habe der Hauptmieter einer Wohnung Anspruch auf Ersatz von
Aufwendungen zur wesentlichen Verbesserung (8§ 9 MRG), die Uber seine Mietdauer hinaus wirksam und von Nutzen
seien. Diese Aufwendungen seien nach ihrem Wert im Zeitpunkt der Ubergabe zu beurteilen, soweit dieser den
tatsachlich gemachten Aufwand nicht Gbersteige. Im vorliegenden Fall habe der Verkehrswert im Juli 1982 249.902,54 S
betragen. Der Verzicht auf die Anfechtung des Vertrages wegen laesio enormis sei bei einer Vereinbarung im Sinne des
§ 27 MRG unwirksam. Aufwendungen, deren Ersatz nicht vereinbart worden sei, kénnten nicht begehrt werden. Die
Differenz zwischen dem vorhandenen Wert der Investitionen und dem Betrag von 700.000 S sei als verbotene Abldse
im Sinne des § 27 MRG zu qualifizieren. Dem Zinsenbegehren des Kldgers komme dem Grunde nach aus dem Titel des
Schadenersatzes Berechtigung zu. Hingegen sei in der Tatsache, daR der Beklagte trotz Aufforderung des Klagers den
eingeklagten Betrag nicht bezahlt habe, kein grob schuldhafter Zahlungsverzug zu erblicken, zumal die Parteien vorher
den Wert der Investitionen einvernehmlich mit 700.000 S festgelegt hatten. Daher seien Zinsen nur im gesetzlichen
Ausmal zuzusprechen. Infolge Berufung beider Parteien hob das Gericht zweiter Instanz dieses Urteil unter
Rechtskraftvorbehalt auf und verwies die Rechtssache zur ergdnzenden Verhandlung und neuen Entscheidung an das
Erstgericht zurlick. Bei Erledigung der Rechtsrige sei im Auge zu behalten, dalR das Berufungsgericht in seinem
vorangegangenen Aufhebungsbeschlull ON 16 ausgesprochen habe, dal} die Frage, ob und inwieweit die vom
Beklagten getdtigten Investitionen im Rahmen einer glltigen Vereinbarung vom Klager zu ersetzen seien,
ausschlief3lich nach § 10 MRG zu beurteilen sei; an diese Auffassung sei das Berufungsgericht gebunden. Nachg 10
MRG konne fur Investitionen, die im Absatz 3 unter Z 1 bis 4 dieser Gesetzesstelle weitgehend abschlielend aufgezahlt
seien, Ersatz nur insoweit verlangt werden, als sie der Hauptmieter in den letzten 20 Kalenderjahren vor Beendigung
des Mietverhéltnisses in der gemieteten Wohnung zur wesentlichen Verbesserung im Sinne des &8 9 MRG gemacht
habe, soferne sie Uber seine Mietdauer hinaus wirksam und von Nutzen seien; der Anspruch auf Ersatz richte sich
dabei nach dem gegenwartigen Wert, soweit dieser den gemachten Aufwand nicht Ubersteige. Daneben sei eine
Vereinbarung zulassig, derzufolge der neue Mieter dem friheren die im Mietgegenstand verbliebenen Fahrnisse
abkaufe, soweit diese Fahrnisse eine gleichwertige Gegenleistung flUr den Kaufpreis seien. Im Sinne dieser
Rechtsauffassung habe das Erstgericht mit Recht Positionen nicht als ersatzfahig angesehen, bei denen es sich um
keine wesentliche Verbesserung handle. Ob fiur Einrichtungsgegenstande, die der Beklagte von seinem Vormieter
Ubernommen habe, Ersatz beansprucht werden kénne, hange davon ab, ob der Beklagte auf Grund eines vertraglichen
Weitergaberechtes seines Vormieters in dessen Mietvertrag eingetreten sei; bejahendenfalls kdnne er Ersatz
verlangen, andernfalls nicht. Auch im Falle des Eintrittes des ausscheidenden Mieters kraft Gesetzes im Sinne der 88 12
und 14 MRG koénne Ersatz beansprucht werden. Auch hier sei im Hinblick auf § 10 MRG davon auszugehen, dal3 dem
Beklagten Ersatz nur zustehe, wenn er auf Grund eines solchen vertraglichen Weitergaberechtes oder kraft Gesetzes in
die Rechte seines Vormieters, der diese Investitionen getatigt habe, eingetreten sein sollte. Dazu bedirfe es einer
entsprechenden Erdrterung und dementsprechender Feststellungen. Im Ubrigen sei nicht entscheidend, welchen Wert
die Gbernommenen Gegenstande am Altwarenmarkt erzielen wirden, sondern vielmehr, welchen Betrag der Mieter
hatte aufwenden mussen, um sich gleichwertige Gegenstande zu beschaffen, also ihr Wiederbeschaffungswert. Eine
Bewertung in diesem Sinne habe das Erstgericht nicht vorgenommen.

Rechtliche Beurteilung
Der vom Beklagten erhobene Rekurs ist im Ergebnis nicht berechtigt.

Nach § 27 Abs. 1 Z 1 MRG sind Vereinbarungen ungultig und verboten, wonach der neue Mieter dafur, daR der frihere
Mieter den Mietgegenstand aufgibt, oder sonst ohne gleichwertige Gegenleistung (ua) dem friheren Mieter etwas zu
leisten hat. Das wesentliche Merkmal eines solchen verbotenen Abldsevertrages ist das Fehlen einer gleichwertigen
Gegenleistung (Wurth in Rummel, ABGB, Rz 3 zu§ 27 MRG). Nach dem Zweck dieser Regelung sind nur solche
Abldsezahlungen des neuen Mieters verboten, die zu einer unzuldssigen Vermdgensvermehrung des weichenden
Mieters fuhren, weil ihnen keine gleichwertige Gegenleistung gegenuUbersteht (MietSlg. 33.304; EvBl. 1969/120; SZ
16/25 uva; Wirth aaO Rz 6).

§ 27 Abs. 1 Z 1 MRG, der auch Ablésezahlungen an den Vermieter verbietet, nimmt davon u.a. den Rlckersatz des
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Aufwandes aus, den der Vermieter dem bisherigen Mieter nach 8 10 MRG zu ersetzen hat. Der Gesetzgeber wollte
sonst die Regelungen des 8 17 Abs. 1 und 2 MG im wesentlichen beibehalten (425 BIgNR 15. GP 41), nicht aber zum
Ausdruck bringen, dal3 der in der Rechtsprechung zu § 17 Abs. 1 lit. a MG anerkannte Ersatzanspruch des weichenden
Mieters auf die in 8 10 MRG angefuhrten Aufwendungen beschrankt und das Abldseverbot entsprechend erweitert
werde. Daraus, daf die neu eingeflhrte Bestimmung des 8 10 MRG den Vermieter nicht immer mit dem vollen Wert
von Aufwendungen, die ein Mieter vorgenommen hatte, belasten will, kann keineswegs der SchluR gezogen werden,
daf? dies auch fur Vereinbarungen zwischen einem alten und einem neuen Mieter Uber die Abldse von Investitionen
durch den Altmieter gelten und damit allenfalls das bestehende Abldseverbot erweitert werden sollte. Aus diesem
Grund ist daran festzuhalten, daR der Vormieter den im Zeitpunkt der Uberlassung des Mietgegenstandes an den
neuen Mieter noch vorhandenen Wert von Investitionen sowie den Wiederbeschaffungswert von
Einrichtungsgegenstanden sich ohne Rucksicht auf die Beschréankungen des§ 10 MRG ersetzen lassen darf (so,
wenngleich ohne Begrindung, Wurth aaO Rz 6; MietSlg. 37.387/17 = EvBIl. 1986/29; ]JBl. 1988, 110 = RdW 1987/9 =
MietSlg. 38.288/48). Die gegenteilige Rechtsauffassung der Vorinstanzen (so auch noch OGH in MietSlg. 37.267/35 =
ImmZ 1986, 215) wird demnach vom erkennenden Senat nicht geteilt.

Gelten aber fir den Ersatzanspruch des Vormieters nicht die Beschrédnkungen des§ 10 MRG, dann kann der
weichende Mieter nicht nur den Ersatz solcher Investitionen verlangen, die er seinerseits von einem Vormieter
Ubernommen hat, in dessen Mietvertrag er kraft Gesetzes (88 12 und 14 MRG) oder eines diesem Vormieter vertraglich
eingerdumten Gestaltungsrechtes eingetreten ist. Einer solchen Beschrankung unterliegt nur der Ersatzanspruch des
(Haupt-)Mieters gegen den Vermieter, weil die Abldse von Investitionen eines friheren Mieters keine Aufwendung im
Sinn des §8 10 MRG darstellt (ImmZ 1985, 424 unter Berufung auf Wirth aaO Rz 2 zu§ 10 MRG), soferne es sich bei dem
friheren Mieter nicht um einen Vorganger im Mietrecht handelt (MietSlg. 37.267/35 = ImmZ 1986, 215). Darauf, ob die
vom Beklagten selbst Ubernommenen und nun dem Klager Uberlassenen Investitionen von einem seiner
Rechtsvorganger oder einem bloRen Vorlaufer im Mietrecht stammen, kommt es demnach - entgegen der Meinung
des Berufungsgerichtes - nicht an. Aber auch die Frage, ob der Beklagte fur die Gbernommenen Investitionen seinem
Vormann Ersatz geleistet hat, ist nicht entscheidend. Ob ein Mieter Aufwendungen aus eigener Tasche beglichen oder
von dritter Seite geschenkt erhalten hat, ist rechtlich ohne Bedeutung. Es kann daher auch keinen Unterschied
machen, ob er Investitionen und Einrichtungsgegenstande von einem Vormann unentgeltlich Gbernommen oder dafir
Ablése gezahlt hat. In jedem Fall standen sie ihm zur Verfiigung. Uberl&Rt er sie seinem Nachfolger, dann erbringt er
eine Leistung, fur die er eine entsprechende Abldse als Gegenleistung verlangen kann. Soweit sich der Entscheidung
JBI. 1988, 110 = RAW 1987/9 = MietSlg. 38.288/48 ein gegenteiliger Standpunkt entnehmen |akt, vermag sich ihm der
erkennende Senat nicht anzuschlieRen.

Den Ausfuhrungen des Beklagten, die Gegenleistung sei unabhangig vom Inhalt einer allenfalls getroffenen
Vereinbarung nach objektiven, umfassenden Kriterien zu beurteilen und finde ihre Grenzen nur in der Bereicherung,
weshalb alle jene Kostenkriterien heranzuziehen seien, die objektiv zum Erwerb einer gleichwertigen Wohnung durch
den Vormieter notwendig seien, ist hingegen nicht zu folgen. § 27 Abs. 1 Z 1 MRG nimmt zwar vom Verbot, eine Abldse
zu verlangen, ausdriicklich die Verpflichtung zum Ersatz der tatsachlichen Ubersiedlungskosten aus; eine solche
Verpflichtung muld aber im Einzelfall vereinbart worden sein, widrigenfalls der Vormieter keinen Anspruch darauf
geltend machen kann (3 Ob 575/87). Nichts anderes kann von den - im Gesetz nicht ausdricklich genannten, von der
Rechtsprechung aber den Ubersiedlungskosten gleichgestellten (EvBl. 1969/120 ua) - Kosten der Beschaffung einer
entsprechenden Ersatzwohnung gelten. Der Beklagte hat im Ubrigen hiezu kein konkretes Vorbringen erstattet und
solche Kosten auch nicht beziffert.

Da auf die Beschrankungen des& 10 MRG nicht Bedacht zu nehmen ist, kommt es nur darauf an, welche
Gegenleistungen des Beklagten an noch vorhandenem Wert von Investitionen bzw. Wiederbeschaffungswert von
Einrichtungsgegensténden - bezogen auf den Zeitpunkt der Uberlassung des Mietgegenstandes an den Kliger (MietSlg.
33.304 ua, Wirth aaO Rz 6 zu8§ 27 MRG) - der Ablosezahlung des Klagers in der Hohe von 700.000 S
gegenUberstanden. Es werden daher Feststellungen auch zu jenen in Punkt 2 des Vertrages Beilage B aufgezahlten
Positionen erforderlich sein, die die Vorinstanzen im Hinblick auf ihre vom Obersten Gerichtshof nicht gebilligte
Rechtsansicht ungeprift gelassen haben. Mit Recht hat das Gericht zweiter Instanz auch ausgefuhrt, da8 es bei der
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Bewertung der einzelnen dem Klager Uberlassenen Einrichtungsgegenstande darauf ankommt, welchen Betrag er zum
Zeitpunkt der Uberlassung des Mietgegenstandes fir die Beschaffung solcher Einrichtungsstiicke hitte aufwenden
mussen (Wirth aaO; MietSlg. 33.304 ua).

Soweit es nach den Ergebnissen des erganzenden Verfahrens zu einem Zuspruch an den Klager kommen sollte,
werden ihm - wie es das Erstgericht zutreffend getan hat - nur die gesetzlichen Zinsen zuzuerkennen sein. Nach § 27
Abs. 3 MRG kann das, was (ua) entgegen der Bestimmung des8 27 Abs. 1 MRG geleistet wird, samt gesetzlichen Zinsen
zurlickgefordert werden; dieser Riuckforderungsanspruch ist seinem Wesen nach ein besonderer, im Mietrechtsgesetz
geregelter Kondiktionsanspruch (EvBl. 1986/29; Wirth aaO Rz 8 zu8 27 MRG), der auch das Zinsenbegehren
abschlieBend regelt. Auf die vom Erstgericht behandelte Frage, welchen Verschuldensgrad den Beklagten, der mit der
Rackzahlung sdumig geworden ist, trifft, ist demnach nicht einzugehen.

Da es bei der Aufhebung des Ersturteils und der Rickverweisung der Rechtssache an das Prozel3gericht erster Instanz
zu verbleiben hat, mul3 dem Rekurs ein Erfolg versagt bleiben.

Im Hinblick darauf, daB in der fur die Vorinstanzen bindend ausgesprochenen Rechtsansicht den
Rechtsmittelausfihrungen des Beklagten teilweise Rechnung getragen wird, ist die Entscheidung Uber die Kosten des
Rekursverfahrens der Endentscheidung vorzubehalten.
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