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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 16.12.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof. Dr. Griehsler, Dr. Hofmann, Dr.
Zehetner und Dr. Klinger als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien

1.) Helmut M#*** Angestellter, und 2.) Elfriede M***, Hausfrau, beide Gumppstralle 77, 6020 Innsbruck, beide
vertreten durch Dr. Heinz Mildner, Rechtsanwalt in Innsbruck, wider die beklagte Partei N*** H**% T¥x*
Gemeinnutzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH, Gumppstrale 47, 6020 Innsbruck, vertreten durch Dr.
Alfred Peter Musil, Rechtsanwalt in Wien, wegen 7.943,13 S samt Anhang und Feststellung infolge Revision der
klagenden Partei gegen das mit Beschlul? vom 5. September 1985 erganzte Urteil des Landesgerichtes Innsbruck als
Berufungsgerichtes vom 13. Juli 1984, GZ. 2 a R 75/84-12, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des
Bezirksgerichtes Innsbruck vom 1. August 1983, GZ. 14 C 2342/82-6, abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird teilweise Folge gegeben.
Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dal die Entscheidung insgesamt zu lauten hat:

Es wird festgestellt, dal3 die beklagte Partei als Vermieterin der im 6. Stock des Hauses Innsbruck, Gumppstralie 77,
gelegenen Wohnung Nr. 31 den klagenden Parteien gegenUber als Mieter verpflichtet ist,

a) die von diesen bei AbschluR des Mietvertrages am 15. Juli 1977 erlegte Mietkaution von 12.726 S seit 15. Juli 1977 mit
jenem Zinssatz zu verzinsen, der fUr Spareinlagen bei einer Bindungsdauer, die der vertraglichen oder gesetzlichen
Kundigungsfrist des Bestandvertrages entspricht, tGblicherweise gewahrt wird;

b) diese den Ruckforderungsanspruch der klagenden Parteien erhdhenden Zinsbetrdge nach Beendigung des
Mietverhaltnisses am Tag der Falligkeit des Anspruches auf Rickzahlung des der Kaution entsprechenden
Geldbetrages den klagenden Parteien auszuzahlen, und

c) den klagenden Parteien jahrlich bis 30. Juni eines jeden Jahres Uber die Hohe des das vorangegangene Kalenderjahr
betreffenden Zinsenbetrages Abrechnung zu geben.

Das dartber hinausgehende Feststellungshaupt- und Eventualmehrbegehren sowie das Leistungsbegehren, die
beklagte Partei sei schuldig, den klagenden Parteien binnen 14 Tagen den Betrag von 7.943,13 S samt 4 % Zinsen seit
1.Janner 1982 zu bezahlen, werden abgewiesen.

Die Prozel3kosten sowie die Kosten der Rechtsmittelverfahren werden gegeneinander aufgehoben.

Text
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Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind auf Grund des mit der Beklagten am 15. Juli 1977 abgeschlossenen Mietvertrages Mieter der Wohnung
Nr. 31 im Haus Innsbruck, Gumppstrae 77. Bei Beginn des Mietverhaltnisses erlegten sie bei der Beklagten eine
Kaution in der Héhe von 12.726 S, die die ordnungsgemaRe Ubergabe der Wohnung bei Auszug der Mieter aus dieser
sichern und nach Beendigung des Mietverhaltnisses zurlickerstattet werden soll, es sei denn, dal3 ein Streitverfahren
gegen die Mieter anhangig ist oder bei Auszug aus der Wohnung Schdaden oder Vernachldssigung der
Instandsetzungspflicht festgestellt werden oder noch Miet- oder Betriebskostenrlickstdnde offen oder zu erwarten
sind. Eine Vereinbarung Uber eine Wertsicherung oder eine Verzinsung der Kaution wurde zwischen den Parteien nicht
getroffen. Mit Schreiben vom 29. November 1980 verlangte der Erstkldager als Obmann des Vereins der
Wohnungsmieter Gumppstral3e 77 fir sich und die anderen Mieter des Hauses die Rickerstattung der Kaution. Dieses
Begehren wurde von der Beklagten mit Schreiben vom 12. Dezember 1980 abgelehnt und den Klagern mitgeteilt, dal3
auf Grund eines Aufsichtsratsbeschlusses vom 21. Dezember 1977 der Kautionsbetrag seit dem 1. Juli 1978 mit 5,5 %
p.a. verzinst werde. Mit Schreiben vom 20. Februar 1981 forderte der Verein der Wohnungsmieter unter anderem die
Anpassung des Zinssatzes an den jeweiligen Stand des Zinsniveaus und die Uberfiihrung der Zinsertrage in einen
Fonds. Die Beklagte verzinst von sich aus seit dem 1. Juli 1978 alle ihr zur Verfligung stehenden Kautionen auf Grund
eines Aufsichtsratsbeschlusses mit 1 % Uber dem Eckzinsful3. Den Klagern und allen anderen Mietern wurde deshalb
seit dem 1. Juli 1978 eine Verzinsung von 5,5 %, die sich in der Folge jeweils nach dem Eckzinsful} orientiert, gewahrt.
Die Beklagte kapitalisiert die Zinsen bei einer allfélligen Abrechnung halbjahrlich, zahlt allerdings die Zinsen erst
gemeinsam mit der Kaution aus. Die von den Mietern der Beklagten zur Verfugung gestellten Mietkautionen werden
von der Beklagten seit etwa 1954 eingehoben und von ihr seit damals (insbesondere zur Bauzwischenfinanzierung)
verwendet. In den Genul dieser begunstigten Finanzierung sind auch die Klager gekommen, wobei die Héhe der im
Interesse der Klager verwendeten Mietkautionen beim Bau des Hauses GumppstralRe Nr. 77 nicht im einzelnen
feststellbar sind.

Mit der am 24. August 1982 erhobenen Klage begehrten die Klager
1.) gegenuber der Beklagten die Feststellung, dal diese eine Verzinsung der Kaution

a) bei deren Verwendung bzw. Nutzung nach dem Zinssatz vorzunehmen habe, den die Beklagte bei Inanspruchnahme
von Bankdarlehen zu bezahlen habe,

b) sonst aber nach jenem Zinssatz, der im Rahmen einer emsigen und von Treuepflicht getragenen
Geschaftsbesorgung erreicht werden kénne, und

die Beklagte verpflichtet sei, die Abrechnung bis spatestens 30. Juni eines jeden Jahres fur das vorausgegangene
Kalenderjahr zu erstellen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewahren habe und dal3 die errechneten
Zinsen sofort nach Abrechnung zur Auszahlung fallig und ab 1. Janner des dem Abrechnungszeitraum folgenden Jahres

mit 4 % zu verzinsen seien.
AuBerdem begehrten sie 2.) von der Beklagten die Bezahlung von 7.943,13 S samt 4 % Zinsen seit 1. Janner 1982.

SchlieBlich stellten sie noch ein Eventualbegehren, wonach die Beklagte schuldig sei, die Kaution ab 15. Juli 1977 im
Falle ihrer Verwendung oder Nutzung mit dem Zinssatz zu verzinsen, den sie bei Inanspruchnahme von Bankdarlehen
zu bezahlen habe, falls die Kaution jedoch nicht verwendet bzw. genutzt werde, diese im Rahmen ihrer emsigen und
von Treuepflicht getragenen Geschaftsbesorgung bestmdoglich anzulegen, bis 30. Juni eines jeden Jahres Abrechnung
fur das vorausgegangene Kalenderjahr zu erstellen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewahren; die
jahrlich abgereiften Zinsen dem Kapitalsbetrag zuzuschlagen und im Folgejahr den so ermittelten Gesamtbetrag der
Verzinsung zu unterziehen. Zur Begriindung ihres Begehrens fuhrten die Klager im wesentlichen folgendes aus:

Das Verlangen auf Bestellung einer Kaution sei grundsatzlich nicht ausgeschlossen, doch seien ein FruchtgenuB- und
ein unentgeltliches Gebrauchsrecht der Beklagten an den Kautionen rechtswidrig und unzuldssig, weshalb diese
Geldmittel nicht als "Eigenmittel der Beklagten" eingesetzt werden kdnnten. Da auf die Beklagte die Bestimmung des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes anzuwenden seien, sei die FruchtnieBung und ein unentgeltliches
Gebrauchsrecht der Beklagten an der Kaution auf Grund § 14 in Verbindung mit § 39 Abs. 8 WGG 1979 und § 11 Abs. 3
DVWGG 1940 ausgeschlossen. Im Udbrigen habe die Beklagte als gemeinnltzige Bauvereinigung eine
Geschaftsbesorgungspflicht und Interessenwahrungspflicht gegenlber dem Mieter bzw. Kautionsleger, so daR sie



schon deshalb und im Zusammenhang mit dem Schutzzweck des8 1372 ABGB eine Verzinsung in der Hohe
vorzunehmen habe, wie sie bei emsiger GeschaftsfUhrung erreicht werden kénne. Auch sei die Bestimmung des 8 1009
ABGB heranzuziehen, weil die Beklagte wie ein Gewalthaber zu behandeln sei und daher allen aus dem Geschafte
entspringenden Nutzen dem Machtgeber zu Uberlassen habe. Wenn die Beklagte die Kautionen fur Bauvorhaben
verwende, sei sie jedenfalls verpflichtet, die dadurch ersparten Kreditzinsen in der derzeitigen Héhe von zumindest 14
% p.a. weiterzugeben. Fir das Rechnungslegungsbegehren sei die Bestimmung des 8 19 WGG heranzuziehen. Die
jahrliche Falligkeit der Zinsen ergebe sich auch aus 8 4 des Gesetzes, RGBI. Nr. 62/1868. Die Berechtigung der
begehrten Verzugszinsen stltze sich auf§ 1333 ABGB. Da die Beklagte die von den Klagern begehrte Art der
Verzinsung der Kaution wiederholt abgelehnt hatten, sie die ihr Ubergebenen Kautionsbetrdge in mehrfacher
Millionenhéhe verwende, ohne den daraus entspringenden Nutzen weiterzuleiten und die hinterlegte Kaution im
Hinblick auf das Alter der Klager zwischen 30 und 40 Jahren bei Nichtannahme einer jahrlichen Falligkeit der Zinsen
infolge des Zinsenzuwachses auf eine betrachtliche, nicht zu vernachladssigende Hohe ansteige, sei auch ihr rechtliches
Interesse an der begehrten Feststellung gegeben.

Die Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens, weil eine Verpflichtung zur Verzinsung der Kaution
mangels Vereinbarung im Hinblick auf die Natur der Kaution als unregelmaRiges Pfand nicht anzunehmen sei. Die
gewahrte Verzinsung werde nur auf freiwilliger Basis gegen jederzeitigen Widerruf tatsachlich gewahrt. Der
Verwendungszweck der Kaution bestimme sich ausschlieBlich nach der mit den Klagern getroffenen vertraglichen
Regelung. Die Vermutung, dal} die Klager als "Langzeitmieter" die Rickzahlung der Kaution nicht mehr erleben
wulrden, sei eine durch nichts erwiesene Hypothese, da der Mietvertrag vorsehe, daR die Kldger den Vertrag unter
Einhaltung einer einmonatigen Kiindigungsfrist zum letzten Tag eines Monates aufkindigen kénnten. Dal3 die Beklagte
Kautionen u.a. in Zwischenfinanzierungen investiere, sei wohl richtig, doch sei den Klagern selbst daraus ein nicht
unbetrachtlicher Vorteil dadurch entstanden, dal? die Finanzierungskosten fiir das von ihnen bewohnte Haus hatten
niedriger gehalten werden kénnen, als dies der Fall gewesen ware, wenn die Beklagte mit Bankdarlehen hatte arbeiten
mussen. Es sei daher unrichtig, dal3 die Beklagte aus der Verwendung der Kautionen einen ungebuhrlichen Vorteil
gezogen habe; die Beklagte habe diesen Vorteil in vollem Umfange in der dargelegten Art an ihre Mieter
weitergegeben. Das Feststellungsbegehren sei unbegriindet, weil jederzeit eine Leistungsklage mdoglich sei. Die blof3e
Ablehnung der von den Klagern gewlnschten Besserverzinsung der Kaution rechtfertige noch kein
Feststellungsbegehren. Im Ubrigen werde hinsichtlich der alter als 3-jdhrigen Zinsen Verjahrung eingewendet. Auch die
Hohe des begehrten Zinssatzes werde ausdrlcklich bestritten. Soweit das Urteilsbegehren eine
Rechnungslegungspflicht enthalte, sei Unzulassigkeit des Rechtsweges gegeben.

SchlieBlich brachten die Klager noch erganzend vor, dal3 der Verfall des hingegebenen Geldbetrages drohe, wenn nicht
im Rahmen der Bewahrungs- und Obsorgepflicht flur eine angemessene Verzinsung und damit die Bewahrung des
inneren Geldwertes gesorgt werde. Wenn die Beklagte auch durch Ubergabe des Geldes Eigentlimerin geworden sei,
so konne sie doch nicht ihre schuldrechtlichen Verpflichtungen negieren. Die Fruchtniel3ung der hingegebenen Kaution
stelle jedenfalls ein Entgelt dar.

Das Erstgericht stellte in seinem Urteil fest, daR die Beklagte als Vermieterin gegenliber den Klagern als Mieter
verpflichtet sei, die von ihnen erlegte Mietkaution von 12.726 S seit 20. Februar 1981 mit jenem Zinssatz zu verzinsen,
der bei der Anlage der Kaution auf einem Sparbuch mit langstmaoglicher Bindungsdauer (derzeit 36 Monate) bei einem
inlandischen Geldinstitut zu erzielen sei, wobei die Kapitalisierung der Zinsen in der bei derartigen Sparblchern
Ublichen Weise zu erfolgen habe. Weiters wurde festgestellt, dal} die Beklagte verpflichtet sei, nach Beendigung des
Mietverhaltnisses unverzliglich die aufgelaufenen Zinsen unabhangig von der Auszahlung der Kaution auszuzahlen
und gleichzeitig eine ordentliche Abrechnung Uber die insgesamt aufgelaufenen Zinsen vorzulegen. Das daruber
hinausgehende Feststellungs- sowie Zahlungs- und Rechnungslegungsbegehren sowie das Eventualbegehren wurden
abgewiesen.

Bei der rechtlichen Beurteilung des vorliegenden Sachverhaltes ging das Erstgericht davon aus, daR
Kautionsvereinbarungen wahrend der Geltungsdauer des WGG 1940 durchaus Ublich gewesen seien und auch als
zul3ssig angesehen werden miiRten. Mangels einer entsprechenden Regelung in den Ubergangsbestimmungen des §
39 WGG 1979 sei eine vor Inkrafttreten des WGG 1979 vereinbarte Kaution nach wie vor zulassig. Die Verwendung der
Kaution zur Bauzwischenfinanzierung sei sowohl aus dem Gedanken der Gemeinnutzigkeit, dem sich die Beklagte
unterworfen habe, als auch aus der Rechtsnatur der Kaution als pignus irregulare zulassig. Demnach sei der Glaubiger
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lediglich verpflichtet, eine gleiche Menge zurickzugeben. Gegenstand des Pfandrechtes fur kinftige Forderungen sei
nicht das Geld, sondern der Ruckforderungsanspruch des Pfandbestellers. Da der Kautionsempfanger Eigentimer des
Geldes werde, habe der Besteller nur einen schuldrechtlichen Rickforderungsanspruch, aber kein dingliches Recht.
Die Kaution sei weder ein Reuegeld noch ein Pénale nach 8 1336 ABGB, sondern ein Deckungsfonds zum Ausgleich fur
allifallige auf Seiten des Vermieters eintretende Vermodgensnachteile. Die Barkaution kénne auch nicht als Darlehen
angesehen werden, da dies dem Sicherungszweck, der die Absicht der Parteien darstelle, widersprache. Die
Barkaution stelle somit kein Entgelt des Mieters an den Vermieter dar. Allerdings kénnten die Klager im Hinblick auf die
getroffene Vereinbarung die Kaution nicht schon vor dem Falligkeitszeitpunkt zuriickfordern. Die Pflicht der
Verzinsung der Kaution sei aber zu bejahen, weil nicht von einem reinen Bestandverhaltnis auszugehen sei, sondern
unter Bedachtnahme auf den Gedanken der Gemeinnitzigkeit der Beklagten sich gewisse Geschaftsbesorgungs- und
Interessenwahrungspflichten ergédben, so dald die Beklagte die ihr (bergebene Kaution so zu verzinsen habe, wie dies
bei emsiger Geschéftsfihrung (8 1009 ABGB) erreicht werden kdnne. Die Bestimmung des§ 1009 ABGB sei mangels
einer ausdrucklichen Regelung im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz zur SchlieBung dieser Gesetzesllcke analog
heranzuziehen. Auch sei eine Verzinsungspflicht aus& 1372 ABGB abzuleiten. Allerdings sei diese erst bei
ausdrucklichem Verlangen durch den Mieter gegeben. Auf Grund der im § 14 Abs. 1 in Verbindung mit § 39 Abs. 1 WGG
1979 erschopfend normierten Mietzinskomponenten und im Zusammenhang mit der Bestimmung des § 1372 ABGB
sei die Beklagte nicht berechtigt, die Zinsen der Kaution flr immer einzubehalten und fiir sich zu verwenden, sondern
grundsatzlich verpflichtet, diese bei Falligkeit - Beendigung des Mietverhdltnisses - herauszugeben. Als
Berechnungsgrundlage muisse diejenige Verzinsung herangezogen werden, die die Beklagte bei emsiger
Geschaftsbesorgung fur die einzelne Kaution erreichen kénne. Dabei sei auf die voraussichtliche Falligkeit der Kaution
Bedacht zu nehmen und eine sich daraus ergebende gewisse Mindestbindung und die dabei erzielbare Verzinsung der
Kalkulation zugrundezulegen. Da bei den Klagern auf ein langerfristiges Mietverhaltnis geschlossen werden kénne und
das Bestandverhéltnis tatsachlich bereits rund sechs Jahre aufrecht sei, sei die derzeit geltende maximale
Bindungsdauer bei Sparanlagen bereits Uberschritten, weshalb die Beklagte die Kaution mit jenem Zinssatz zu
verzinsen habe, der bei der Anlage der Kaution auf einem Sparbuch mit langstmaoglicher Bindungsdauer bei einem
inlandischen Geldinstitut zu erzielen sei. Da aber die Falligkeit der Zinsen von der Falligkeit der Rickzahlung der
Kaution abhange, sei das Zahlungsbegehren der Klager nicht berechtigt. Zu bejahen sei allerdings das rechtliche
Interesse an der Feststellung, ob die Beklagte zur Verzinsung verpflichtet sei und Uber die Héhe und Falligkeit der
Zinsen. Was das Begehren auf jahrliche Abrechnung anlange, so sei dieses nicht berechtigt, weil eine jahrliche
Abrechnung der Verzinsung von Mietkautionen im WGG nicht vorgesehen sei. Wohl aber habe die Beklagte bei
Ruckzahlung der Kaution samt Zinsen im Falle der Beendigung des Mietverhdltnisses und Falligkeit der Kaution den
Klagern eine genaue Abrechnung Uber die Verzinsung der Kaution vorzulegen, und zwar fir den gesamten Zeitraum
der Erlegung der Kaution.

Das Gericht zweiter Instanz gab der Berufung der Klager nicht Folge, der Berufung der Beklagten jedoch dahin, daR es
das Klagebegehren zur Génze abwies. Dabei sprach es aus, dal der von der Abdnderung betroffene Wert des
Streitgegenstandes, Uber den es entschieden habe, 15.000 S, nicht aber 300.000 S Ubersteigt, der von der Bestatigung
betroffene Wert des Streitgegenstandes auch unter Berucksichtigung des Zahlungsbegehrens den Betrag von 60.000
S, nicht aber 300.000 S Ubersteigt und der Wert des Streitgegenstandes, Uber den es ingesamt entschieden habe,
(auch unter Bertcksichtigung des Zahlungsbegehrens) den Betrag von 300.000 S nicht Ubersteigt; schlief3lich erklarte
es die Revision nach 8 502 Abs. 4 Z 1 ZPO fur zulassig.

Das Berufungsgericht billigte die Ansicht des Erstgerichtes, dal? die zwischen den Streitteilen anlal3lich des Abschlusses
des Mietvertrages geschlossene Kautionsvereinbarung auch nach Inkrafttreten der Bestimmungen des WGG 1979
zuldssig sei. Bei der Barkaution handle es sich um ein pignus irregulare, ein unregelmaRiges Pfand, das zur
Absicherung kunftiger Ersatzforderungen des Pfandglaubigers diene. Nach § 11 Abs. 3 der Verordnung zur
Durchfiihrung des Gesetzes Uber die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen vom 23. Juli 1940 habe der Preis fur die
Uberlassung des Gebrauchs einer Wohnung (Miete, Pacht, Nutzungsgebiihr) nicht héher, aber auch nicht niedriger
angesetzt werden durfen, als es nach den Grundsatzen einer ordnungsmaRigen Wirtschaftsfuhrung zur Deckung der
laufenden Aufwendungen fur die Wohnungsbewirtschaftung einschlieBlich einer angemessenen Verzinsung des
Fremd- und Eigenkapitals, einer ordnungsmaBigen Abschreibung und zur Bildung von Rucklagen und Ruckstellungen
erforderlich sei. Fir die Hohe der Riicklagen seien die vom 0Osterreichischen Verband gemeinnutziger Bau-, Wohnungs-
und Siedlungsvereinigungen herangezogenen Richtlinien verbindlich gewesen. Nach diesen Richtlinien sei es aber auch


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1336
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1009
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1009
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1372
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1372
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/502

moglich gewesen, Ruckstellungen fur Mietzinsausfalle vorzunehmen; die Pflicht zu einer fruchtbringenden Anlegung
dieser Ruckstellungsbetrage habe aber fir den gemeinnttzigen Vermieter nicht bestanden. Vor Inkrafttreten des WGG
1979 sei haufig seitens des gemeinnutzigen Vermieters anstelle der Kalkulationspost "zur Bildung von Rucklagen und
Ruackstellungen" eine Mietzinssicherheit oder Kaution als einmaliger Betrag verlangt worden. Diese Vorgangsweise
habe sich als Uberaus zweckmaRig erwiesen. Die deutsche Lehre (Werner-Meier-Trager, Komm.WGG, 127) habe diese
Vorgangsweise als zul3ssig angesehen. Diese Auffassung sei auch in Osterreich vertreten worden (s. Oberndorfer, Das
Gemeinnutzigkeitsrecht der  Wohnungswirtschaft, 70). Die zwischen den Streitteilen geschlossene
Kautionsvereinbarung sei also zum Zeitpunkt des Abschlusses des Bestandvertrages durchaus Ublich und zulassig
gewesen. Auch die Bestimmungen des WGG 1979 hitten keine Anderung dieser Rechtsauffassung gebracht, werde
doch im WGG 1979 auf derartige Kautionsvereinbarungen Uberhaupt nicht Bezug genommen. Auch in den
Ubergangsbestimmungen des § 39 WGG 1979 finde sich hiezu keine ausdriickliche Regelung. Im § 39 Abs. 8 und 10
WGG werde lediglich ausgedriickt, daR fir Baulichkeiten, deren Baubeginn vor dem 1. Juli 1979 liege und die
hinsichtlich der Berechnung des Entgeltes eine wirtschaftliche Einheit bildeten, fir die Berechnung der Grundkosten
weiterhin die Bestimmungen des § 7 Abs. 2 WGG 1940 in Verbindung mit § 11 Abs. 3 DVWGG anzuwenden seien. Auch
die Bestimmungen des § 14 WGG 1979, insbesondere Abs. 1 Z 3 bis 8 und § 21 Abs. 1 Z 1 WGG 1979 boéten auch im
Auslegungswege keinerlei Anhaltspunkte fiir die Unzuldssigkeit der Kautionsvereinbarung. Die zwischen den
Streitteilen getroffene Kautionsvereinbarung sei also nach wie vor giltig. Die "Barkaution" stelle nach nunmehr
herrschender Lehre (Gschnitzer, Sachenrecht 170 f; Klang in Klang 1l 398; Ehrenzweig 1/2, 397 f; Koziol-Welser 6 Il 98)
und Rechtsprechung (EvBIl. 1956/151; MietSlg. 22.118; EvBl. 1979/114) ein unregelmaRiges Pfand (pignus irregulare)
dar; dieses werde dadurch gekennzeichnet, dalR der Kautionsempfanger Eigentimer des Geldes werde und dem
Besteller nur ein schuldrechtlicher Rickforderungsanspruch, aber kein dinglicher Anspruch zustehe. Gegenstand des
Pfandrechtes sei nicht das Geld, sondern der Ruckforderungsanspruch, wie das Erstgericht unter Zitierung von Lehre
und Rechtsprechung richtig erkannt habe. Damit ergebe sich aber auch die Berechtigung des Pfandglaubigers, die
erlegte Geldsumme zu verwenden, weil er nur verpflichtet sei, den Rickforderungsanspruch des Pfandschuldners
(Mieter) mit einem der gegebenen Summe entsprechenden Betrag zu erflllen, sofern dem Pfandglaubiger keine
Forderungen zustiinden, zu deren Sicherstellung der Kautionsbetrag ausgehandigt worden sei. Das unregelmaRige
Pfandrecht verwirkliche namlich der Pfandglaubiger, indem er gegen die Ruckforderung des Schuldners jene
Forderungen aufrechne, zu deren Sicherstellung das Pfand bestimmt gewesen sei, wobei nach der Judikatur sogar die
Aufrechenbarkeit anderer als der durch die Kaution sichergestellten Forderungen bejaht werde. Das unregelmaRige
Pfand sei daher als Rechtspfand zu beurteilen. Gepfandet werde der in Zukunft bei Eintritt einer bestimmten
Bedingung (hier: Beendigung des Bestandverhaltnisses) fallige Ruckforderungsanspruch. Die Konstruktion dieses
Rechtsverhaltnisses bei der Barkaution bringe es nun mit sich, dafd die Bestimmungen Uber den Gebrauch und
Umfang des Pfandes sowie des daraus erzielten Nutzens (88 459, 1372 ABGB) keine Anwendung finden kénnten. Der
Umfang des Pfandrechtes hange namlich von der Hohe des Ruckforderungsanspruches ab, welcher sich wiederum aus
der zwischen Pfandglaubiger und Pfandschuldner getroffenen Vereinbarung (Pfandvertrag) erschlieRe. Die Hohe des
Ruckforderungsanspruches ergebe sich somit ausschlieBlich aus der von den Vertragsparteien getroffenen
Vereinbarung, wobei auch dieser Vertrag den Auslegungsregeln des 8 914 ABGB unterliege. Es ware daher durchaus
zulassig, wenn vereinbart werde, dal? der erlegte Kautionsbetrag wertgesichert werde oder mit einer entsprechenden
Verzinsung zuriickzuzahlen sei, die Hohe des Riuckforderungsanspruches somit nicht ident sei mit dem Nennbetrag der
erlegten Kautionssumme. Eine derartige Parteienabsicht koénne hier nicht abgeleitet werden. Auch eine
Vertragserganzung in diesem Sinne kdnne nicht vorgenommen werden, da die Klager bei Vergleichsabschlu ohnedies
von einem langerfristigen Bestandverhdltnis ausgegangen seien. Weder aus dem Vorbringen noch aus dem
Sachverhalt kdnne nun auf eine Parteienabsicht bei AbschluR des Pfandvertrages geschlossen werden, wonach der
erlegte Kautionsbetrag zu verzinsen oder wertgesichert zurlickzuzahlen sei. Vielmehr muisse auf Grund der
Feststellungen unter BerUcksichtigung des Klagsvorbringens davon ausgegangen werden, dal3 die Beklagte lediglich
verpflichtet sei, mangels Entstehens aufrechenbarer Forderungen einen der gegebenen Summe entsprechenden
Betrag zurlickzuzahlen. Damit sei aber die dem Rechtsstreit zugrundeliegende, zwischen den Streitteilen getroffene
Kautionsvereinbarung ausschlieBlich nach den vorangefihrten Ausfuhrungen Uber das unregelmallige Pfand zu
beurteilen. Daraus folge, dalR die beklagte Partei aus dem Pfandvertrag heraus nicht verpflichtet werden konne, die
Kaution zinsbringend anzulegen, oder den aus der Verwendung der Kaution erzielten Nutzen an die Klager
herauszugeben. Wenn die Klager die Verzinsungspflicht auf die Bestimmungen Uber den Verwahrungs- und
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Darlehensvertrag stltzten, weil eben die Kaution fir Zwischenfinanzierungen verwendet werde, somit die Kaution als
Darlehen seitens der Beklagten verwendet worden sei, weshalb sie hiefur die fur ein Darlehen zu zahlenden Zinsen zu
entrichten hatte, so sei dieser Auffassung insoweit zu begegnen, als eben ein Pfandvertrag Uber die Hingabe einer
Barkaution als unregelmaliges Pfand zufolge der damit verbundenen besonderen Rechtsnatur nicht nach den
Bestimmungen Uber den Darlehens- und Verwahrungsvertrag beurteilt werden kénne. Wenn die Kladger und das
Erstgericht die Verzinsungspflicht u.a. auf die Bestimmung des& 1009 ABGB stiitzten, so kdnne sich das
Berufungsgericht dieser Rechtsansicht nicht anschliel3en. Eine Anwendbarkeit dieser Bestimmung musse namlich dann
verneint werden, wenn dem Erlag der Barkaution die Rechtsnatur des unregelmaRigen Pfandes zugrundegelegt werde,
nach welcher mangels getroffener besonderer Vereinbarung die beklagte Partei keine Verzinsungspflicht treffe und
den in ihr Eigentum uUbergegangenen Kautionsbetrag nach ihrem Gutdlinken verwenden kdnne. Aber selbst bei
Bejahung der Anwendbarkeit der Bestimmung des § 1009 ABGB ware flr die Klager nichts gewonnen. Denn nach§
1009 ABGB sei der Gewalthaber lediglich verpflichtet, das Geschaft seinem Versprechen und der erhaltenen Vollmacht
gemal emsig und redlich zu besorgen und allen aus dem Geschéft entspringenden Nutzen dem Machtgeber zu
Uberlassen. Nach dieser Gesetzesbestimmung sei der Machtgeber lediglich verpflichtet, den Nutzen herauszugeben.
Dem Gesetz kdnne dabei nicht entnommen werden, daR ein in Geld bestehender Nutzen, z.B. in der Zeit zwischen
Erzielung und ohne Verzug erfolgter Herausgabe zu verzinsen wéare. Dem stehe auch nicht der Grundsatz entgegen,
dafl3 sich der Gewalthaber nicht bereichern durfe. Dieser Grundsatz verbiete namlich nur, dal3 der Gewalthaber
tatsachlich erzielte Zinsen fir sich behalt (RAW 1984/40). Eine einseitige, nicht auf das Gesetz gestitzte, Ausdehnung
der Verwaltung oder zusatzliche Verpflichtung einer neuen selbstandigen Geschaftsbesorgung sei somit unzulassig.
Das Berufungsgericht vertrete aber im vorliegenden Falle die Auffassung, dal3 die Anwendbarkeit der Bestimmung des
§ 1009 ABGB mangels der Voraussetzungen des8 1008 ABGB im Hinblick auf die Rechtsnatur der
Kautionsvereinbarung als unregelmafiiges Pfand auch nicht analog gegeben sei. Es bleibe somit nur noch zu
untersuchen, ob allenfalls aus den Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes und dem diesen
innewohnenden Grundgedanken der Gemeinnutzigkeit allenfalls auf Grund des abgeschlossenen Bestandvertrages,
der diesen Bestimmungen unterworfen sei, eine besondere Verwendungspflicht fur Kautionsgelder und deren
Verzinsung ableitbar sei und auf diesem Umwege die Bestimmungen des § 1009 ABGB fur den vorliegenden Rechtsfall
herangezogen werden kénnten. Der wesentliche Aufgabenbereich der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmungen
nach dem Gesetz Uber die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen 1940 sei der Bau, die Baubetreuung und die
Verwaltung von Kleinwohnungen gewesen. Im Rahmen seiner Bau- und Verwaltungstatigkeiten habe das
gemeinnitzige Unternehmen neben den Entgelten fur die eigene Leistung nur tatsachlich aufgelaufene und
gerechtfertigte Kosten verrechnen kénnen. Der Preis fir die Uberlassung einer Wohnung habe nicht héher, aber auch
nicht niedriger angesetzt werden durfen, als es nach den Grundsatzen einer ordnungsgemalien Wirtschaftsfiihrung
zur Deckung der laufenden Aufwendungen flir die Wohnungsbewirtschaftung einschlieflich einer angemessenen
Verzinsung des Fremd- und Eigenkapitals, einer ordnungsgemafien Abschreibung und zur Bildung von Rucklagen und
Ruckstellungen erforderlich gewesen sei. Die Tatigkeiten gemeinnltziger Bauvereinigungen sei von den
Prifungsverbanden Uberwacht worden (8 26 WGG 1940, § 22 DVWGG). Die Priufungsverbande hatten dem
Spitzenverband angehdren miussen. Es hdtten die vom Spitzenverband erlassenen Richtlinien als verbindliche
Grundlage der Prifung gegolten (8§ 25 Abs. 3 WGG 1940). Somit hatten der Spitzenverband und die Prifungsverbande
als juristische Personen des privaten Rechtes Verwaltungsaufgaben zu bewaltigen gehabt, wobei ihnen zwar kein
hoheitliches Mittel, dafir aber die verbindlichen Richtlinien bzw. die Revision zur Verfligung gestanden seien. Das
Vermogen der gemeinnutzigen Wohnungsunternehmung habe fir gemeinnitzige Zwecke verwendet werden mussen
(8 6 WGG 1940, 88 6 - 10 DVWGG). Die im Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz 1940 enthaltenen Bestimmungen hatten
zum groReren Teil dem offentlichen Recht, zum anderen Teil dem privaten Recht angehort. Die darin geregelten
Rechtsbeziehungen im Verhaltnis der Aufsicht des Staates Uber die gemeinnitzigen Wohnungsunternehmungen seien
eindeutig offentlich-rechtlicher Natur. Die Rechtsbeziehungen zwischen den gemeinnltzigen
Wohnungsunternehmungen und den Mietern (Nutzungsberechtigten) hatten hingegen privatrechtlichen Charakter.
Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz 1979 sei von der Zielsetzung getragen gewesen, die Kontrollmoglichkeiten der
Aufsichtsbehérden zu verstirken und Regelungen zur Uberpriifbarkeit des angemessenen Preises zu schaffen. Der
angemessene Preis fiir die Uberlassung von Objekten zum Gebrauch und fiir die Ubertragung des Eigentums bzw.
Wohnungseigentums sei neu formuliert worden, wobei den gemeinnltzigen Bauvereinigungen weiterhin

Moglichkeiten zur Bildung von Eigenkapital geblieben seien. Die der Eigenkapitalbildung dienenden Rucklagen seien
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gemal § 14 Abs. 1 Z 8 WGG auf das errichtete Objekt bezogen. Die Ricklagen durften dabei 2 v.H. der Betrage gemal3 §
14 Abs. 1 Z 1 bis 5 WGG nicht Ubersteigen. Eigenkapital kénne weiters dort gebildet werden, wo die 88 13 ff. WGG
durch 8 7 Abs. 3 WGG nicht berGhrt wirden. Auf den ersten Blick lieRen nun diese Zielsetzungen des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes die Argumentation der Klager und des Erstgerichtes, welche zu einer
Verzinsungspflicht der beklagten Partei fiihrten, stichhaltig erscheinen, zumal auch & 19 Abs. 1 WGG 1979 zunachst
bestimme, dal} eine die Baulichkeit verwaltende Bauvereinigung die Interessen aller Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten zu wahren habe. Bei ndherer Betrachtung und Einordnung der einzelnen dazu herangezogenen
Bestimmungen im WGG 1940 und 1979 vermdge aber das Berufungsgericht sich dieser SchluRfolgerung aus folgenden
Erwagungen jedoch nicht anzuschlieBen:

Nicht ernstlich bestritten werden kdnne, dall eine Kautionsvereinbarung nicht mit der Bestimmung der Berechnung
des Entgeltes nach § 14 WGG 1979 in Beziehung gebracht werden kdnne. Beim Erlag einer Barkaution handle es sich
somit um eine nicht nach der vorgenannten Bestimmung zu erfassende Leistung. Die Bestimmung des § 19 Abs. 1
WGG wolle dem einzelnen Bestandnehmer die Mdglichkeit der Uberpriifung der Berechnung des Entgeltes nach § 14
WGG durch Rechnungslegung ermoglichen. Eine EinfluBnahme auf die Verwendung des Eigenkapitals des
gemeinnutzigen Unternehmens und der Verwaltung sei dem einzelnen Mieter nicht eingeraumt. Was mit dem
Eigenkapital der gemeinnltzigen Bauvereinigung zu geschehen habe, bestimme & 7 Abs. 1 WGG 1979. Den
gemeinnutzigen Bauvereinigungen werde allerdings eine Eigenkapitalsvermehrung nicht verwehrt (dies ergebe sich
aus der Moglichkeit der Ricklagenbildung und aus § 14 Abs. 4 Z 4 WGG 1979), es sei vielmehr ihr Eigenkapital nur
zweckbestimmt. Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen kdnnten nicht frei dartber verflgen. Bis zu ihrer Auflésung
hatten diese namlich ihr Eigenkapital vornehmlich und unmittelbar fir die Erflllung von offentlichen, dem
Gemeinwohl dienenden Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens einzusetzen. Dieser Grundsatz der Bindung
des Vermogens zum Zwecke der GemeinnuUtzigkeit habe auch schon vor der Rechtslage des WGG 1979 gegolten (vgl. §
6 WGG 1940, 88 6 bis 10 DVWGG). Bejahe aber der Gesetzgeber die Vermehrung des Eigenkapitals durch Ricklagen
oder durch Verzinsung der Eigenmittel, so misse auch konsequenterweise die Vereinnahmung von Barkautionen als
zulassig angesehen werden, zumal eine Kautionsvereinbarung nicht gegen die Bestimmung des § 21 Abs. 1 Z 1 WGG
1979 verstoRe. Weil aber die Barkaution auf Grund der rechtlichen Konstruktion des unregelméaRigen Pfandes in das
Eigentum der gemeinnitzigen Bauvereinigung Ubergehe, werde sie zum Eigenkapital, das von der gemeinnitzigen
Bauvereinigung allerdings nur nach dem Grundsatz der Bindung des Vermdgens und der GemeinnUtzigkeit, somit zur
Erfullung von offentlichen, dem Gemeinwohl dienenden Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens eingesetzt
werden kénne. Ein Verstoll gegen das Prinzip der Zweckwidmung des Vermodgens kodnne allerdings nur
aufsichtsbehordliche MaRnahmen nach sich ziehen. Zu untersuchen bleibe noch, ob die Klager - wie dies aus ihrem
Vorbringen ableitbar sei - aus dem Titel der Bereicherung einen Anspruch auf Herausgabe des durch die Verwendung
der Barkautionsgelder als Eigenmittel erzielten Vermdgenszuwachs hatten. Das &sterreichische Recht kenne aber
keinen allgemeinen Bereicherungsparagraphen, sondern nur die Tatbestande der §§ 1431 ff. und 1041 ABGB (SZ 31/50;
JBI. 1972, 100). Ein Verwendungsanspruch kénne aber von den Klagern schon deshalb nicht geltend gemacht werden,
da zwischen den Streitteilen ein aufrechtes und gultiges Vertragsverhaltnis bestehe. Wer aber seine Sache auf Grund
des Titels (hier Pfandvertrag) einem anderen Uberlassen habe, sei auf die Geltendmachung seiner rechtsgeschaftlichen
Anspriche beschrankt. Aber auch ein Kondiktionsanspruch nach & 1431 ABGB sei nicht moglich, weil hier keine
Ruckabwicklung einer fehlerhaften Leistung und somit auch nicht eine rechtsgrundlose Vermdgensverschiebung
zugunsten der beklagten Partei eingetreten sei. In der Verwendung der Barkautionsgelder zur
Bauzwischenfinanzierung konne aber auch nicht eine Geschéaftsfuhrung ohne Auftrag gesehen werden, weil die
Beklagte tatsachlich ja nicht Fremdmittel einsetze. Auch die in der Entscheidung des Obersten Gerichtshofes MietSlg.
30.114/33 angestellten Erwagungen Uber den Umfang eines Ruckforderungsanspruches und die Ermittlung des
Vorteiles im Sinne des § 877 ABGB kdnnten hier nicht herangezogen werden, weil eben ein Riickabwicklungsverhaltnis
zwischen den Streitteilen zufolge der gtiltigen Vereinbarung nicht bestehe. Ob der Rickforderungsanspruch der Klager
allenfalls zu valorisieren sei (8 988 ABGB), sei nicht zu erdrtern, weil ein entsprechendes Vorbringen nicht erstattet
worden sei. Die auf Grund des Aufsichtsratsbeschlusses vom 21. Dezember 1977 von der Beklagten vorgenommene
Verzinsung der erlegten Barkautionen mit 1 v.H. jahrlich Uber dem Eckzinssatz gemal? § 29 des Kreditwesengesetzes sei
durchaus mit den Zielsetzungen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes in Einklang zu bringen, weil damit die nach §
14 Abs. 1 Z 3 WGG 1979 eingerdumte Verzinsungsmoglichkeit der Eigenmittel bei Falligwerden des
Rickforderungsanspruches zur Ganze an den Mieter weitergegeben werde. Es werde dadurch verhindert, da8 durch
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eine Geldwertveranderung sich auch der Ruckforderungsanspruch der Klager auf einen minimalen Geldwert
verandert. SchlieBlich brachte das Berufungsgericht noch zum Ausdruck, dall die Klage, soweit sie
Feststellungsbegehren enthielte, schon mangels deren Bestimmtheit der Abweisung verfallen hatte muissen, weil Ziel
und Zweck eines Feststellungsbegehrens nur dann erflllt sei, wenn die konkrete Mdéglichkeit bestehe, dal3 durch das
Feststellungsurteil der Streit tatsachlich geschlichtet und entschieden werden kénne. Festgestellt werden kénne daher
immer nur das Bestehen oder Nichtbestehen eines Rechtes oder Rechtsverhdltnisses oder einzelne rechtliche Folgen
einer solchen Rechtsbeziehung. Der von den Klagern gewahlte Wortlaut komme diesem Erfordernis nicht nach. Was
den Punkt 1) des Klagebegehrens anlange, so handle es sich hiebei nicht um eine Feststellungsklage, sondern sei
dieses Begehren als Leistungsbegehren zu werten, das ebenfalls nicht dem Erfordernis der Bestimmtheit entspreche.
Aus all diesen Grunden sei der Berufung der Klagerin ein Erfolg zu versagen, jener der Beklagten hingegen Folge zu
geben gewesen.

Die Bewertung des Streitgegenstandes stltzte das Berufungsgericht auf§ 500 Abs. 2 ZPO. Es ging dabei von einer
offensichtlichen Unterbewertung des nicht in Geld bestehenden Streitwertes durch die Klager aus, weil sich bei
Richtigkeit der klagerischen Rechtsansicht eine zukinftige Geldleistung von mehr als S 15.000 errechnen wirde. Denn
auch nach der Zivilverfahrens-Novelle 1983 habe das Gericht unter BerUcksichtigung der Angaben der Klage und des
gesamten Verfahrensinhaltes (SZ 18/61) bei einem nicht in Geld bestehenden Streitgegenstand von Amts wegen die
Anwendbarkeit des§ 501 ZPO zu prufen. Den Ausspruch Uber die Zuldssigkeit der Revision begrindete das
Berufungsgericht damit, dal diese Entscheidung fiir zahlreiche andere Mieter Beispielsfolgen habe und die Fragen
Uber die Rechtsnatur der Kautionsvereinbarung, die Zuldssigkeit einer derartigen Vereinbarung nach dem
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz und die Verwendung der Kautionsgelder - soweit Uberschaubar - bisher vom
Obersten Gerichtshof noch nicht behandelt worden seien.

Gegen diese Entscheidung des Berufungsgerichtes richtet sich die auf den Anfechtungsgrund des§ 503 Abs. 1 Z 4 ZPO
gestltzte Revision der Klager mit dem Antrag, das angefochtene Urteil des Berufungsgerichtes im Sinne der
vollinhaltlichen Stattgebung des Klagebegehrens abzuandern.

Die Beklagte beantragte, die Revision als unzulassig zurlickzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zuldssig, weil einerseits die hier geltend gemachten Anspriiche im Hinblick auf den bestehenden
tatsachlichen und rechtlichen Zusammenhang zusammenzurechnen sind (8 55 Abs. 1 JN) und anderseits die
Wertausspriche des Berufungsgerichtes, selbst wenn ihnen eine unrichtige Wertermittlung zugrundelage,
unanfechtbar sind, also auch eine unrichtige Wertermittlung den Obersten Gerichtshof bei Beurteilung der Zulassigkeit
der Revision bindet (Fasching, Lehrbuch, Rz 1830; Petrasch, Das neue Revisions-(Rekurs-)Recht, 0JZ 1983, 201). Die
Revision ist auch teilweise berechtigt.

Vorweg ist festzuhalten, daf3 die Kldger auch im Revisionsverfahren die von den Vorinstanzen Ubereinstimmend im
Sinne des auch von ihnen vertretenen Rechtsstandpunktes bejahte Rechtswirksamkeit der von ihnen mit der Beklagten
getroffene Kautionsvereinbarung nicht bekampfen. Sie wenden sich in ihrer Revision gegen die Ablehnung der
Verpflichtung der Beklagten zu einer Verzinsung der von ihnen erlegten Kaution durch das Berufungsgericht und die
Verneinung des von ihnen behaupteten Anspruches auf sofortige Auszahlung der ihnen zustehenden Zinsen
einschlieBlich der Verpflichtung der Beklagten zur Rechnungslegung dartiber durch das Erstgericht.

Was die Frage der Verpflichtung der Beklagten, die Kaution zu verzinsen, anlangt, so ist vorerst davon auszugehen, daf3
die beiden Vertragsteile bei Abschlu des Geschéaftes diese Frage nicht geregelt haben. Aus dieser Unterlassung allein
laRt sich aber nicht zwingend der Schluf3 ableiten, dal3 sie eine Verzinsung ausschlieRen wollten. Treten nach AbschluR
des Geschaftes Problemfalle, insbesondere Stérungen in der Vertragsabwicklung auf, fur die die Parteien nichts
vorgesehen haben, so liegt eine Vertragsllcke vor, die durch erganzende Vertragsauslegung zu schliel3en ist (Koziol-
Welser 7 | 86; Rummel in Rummel, ABGB, Rz 9 zu § 914). Steht nicht fest, was die Parteien in einem vertraglich nicht
geregelten Problemfall gewollt haben, dann hat der Rechtsanwender die Aufgabe, festzustellen, was zwischen
redlichen und verninftigen Parteien in einem solchen Fall unter Bericksichtigung der Ubrigen
Geschaftsbestimmungen und des von den Parteien verfolgten Zweckes nach den Grundsatzen von Treu und Glauben
im Verkehr vereinbart worden ware (Koziol-Welser, aaO, 86 sonst Rechtsprechungsnachweis; Rummel, aaO, Rz 11 und
12 zu § 914).
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Fur die Beurteilung der vorliegenden Kautionsvereinbarung ist vor allem wesentlich, dal3 sie vereinbarungsgemal? dem
Zweck dient, dem Vermieter die ordnungsgemal3e Ruckstellung der Wohnung bei Beendigung des Mietvertrages zu
sichern, nicht aber dem Vermieter Uber das Entgelt fur die Gebrauchsuberlassung des Mietgegenstandes hinaus
zusatzliche EinkUnfte zu verschaffen. Hat die Kaution aber blo3 Sicherungsfunktion, namlich insofern, als der
Kautionsempfanger die Méoglichkeit erhalt, seine in Zukunft allenfalls entstehenden, vereinbarungsgemall zu
sichernden Forderungen aus dem Mietvertrag mit dem Ruckforderungsanspruch des Kautionsgebers zu kompensieren
(vgl. Klang in Klang 2 Il 398; Ehrenzweig 2 1/2, 397 f; Petrasch in Rummel, ABGB, Rz 7 zu 8 447; SZ 51/67 ua), so kommt
dem Umstand, daRR der Pfandglaubiger durch die Vermengung des als Kaution erlegten Geldes mit seinem eigenen
Geld Eigentimer der Kaution werden kann und dem Kautionsgeber (Pfandbesteller) in einem solchen Fall an der
Kaution kein dingliches Recht mehr zusteht (Klang, aaO, 398; Petrasch, aaO, Rz 7 zu § 447; EvBI. 1953/63; MietSlg.
22.118), fur die aus der Kautionsvereinbarung sich ergebenden obligatorischen Rechte und Pflichten keine
entscheidende Bedeutung zu. Aus dem sachenrechtlichen Schicksal der Kaution allein 183t sich somit noch nicht
ableiten, der Kautionsempfanger sei berechtigt, Zivilfrichte aus der Kaution fur sich zu behalten. Aus dem
vereinbarten Zweck der Kaution ergibt sich aber auch ein Interesse beider Vertragsteile an der Aufrechterhaltung der
gewlnschten Sicherheit. Im Hinblick auf die allenfalls fortschreitende Geldentwertung ist der Kautionsgeber daran
interessiert, dal3 das Kautionsguthaben durch Zinsgutschriften anwachst, weil er ja den Betrag, wenn er ihn nicht als
Sicherheit hingegeben hatte, weiterhin durch zinsbringende Anlegung hatte nutzen kdnnen; anderseits darf aber auch
nicht das Interesse des Kautionsempfangers an einem Anwachsen der erlegten Kaution bzw. des
Rackforderungsanspruches des Kautionsgebers Ubersehen werden, weil damit auch fur ihn, die ihm aus einer
Geldentwertung erwachsende Gefahr, mit zunehmender Zeit offene Forderungen in immer geringerem Mal3e durch
Kompensation abdecken zu kénnen, verringert wird. Der von den Parteien verfolgte Zweck der Kautionsvereinbarung
fordert somit unter Bedachtnahme auf Treu und Glauben, daR der Kautionsempfanger den Kautionsbetrag
zinsbringend anlegt. Dazu kommt im vorliegenden Fall noch der Umstand, dal} die Kautionsempfangerin hier eine
gemeinnutzige Bauvereinigung ist, die hinsichtlich der Vermietung von Wohnungen dem Kostendeckungsprinzip
unterliegt, das bereits dem Rechtsbestand des WGG 1940 angehort hat (8§ 7 WGG 1940, § 11 Abs. 3 DVWGG). Dem
Kostendeckungsprinzip entspricht es auch, daR gemeinnltzige Bauvereinigungen Vorteile, die sie aufgrund ihrer
Gemeinnutzigkeit genieRen, an die wohnungssuchende Bevodlkerung weitergeben missen und sich bei der Gestaltung
der Miet- und Nutzungsvertrage von den Belangen der Mieter und deren Interessen zu leiten lassen haben (vgl.
Popper, WGG, 123; 8 7 WGG 1940). Diese besondere Interessenwahrungspflicht der Beklagten als gemeinnitziger
Wohnbauvereinigung und ganz allgemein das beiderseitige Interesse der Vertragsteile am Anwachsen des
Kautionsguthabens und damit des Rickforderungsanspruches des Kautionsgebers nach Beendigung des zu
sichernden Vertragsverhaltnisses durch Zinsgutschriften darf bei Beantwortung der weiteren - ebenfalls durch
erganzende Vertragsauslegung zu I6senden - Frage, in welcher Hohe redliche und vernlnftige Parteien die vom
Kautionsempfanger vorzunehmende Verzinsung der Kaution vereinbart hatten, nicht unbericksichtigt bleiben. Wird
aber diese Interessenlage bei Festlegung der Verzinsungspflicht des Vermieters berlcksichtigt, so zeigt sich, daR die in
der Rechtsordnung zum Ausdruck kommende Auffassung, daR Geld im allgemeinen Nutzen in der Hohe der
gesetzlichen Verzugszinsen gewahrt (vgl. Bydlinski in Klang 2 IV 2, 524; SZ 46/22), der Sachlage nicht gerecht wird, weil
sie der tatsachlichen, der Wirtschaftslage entsprechend sich verschieden gestaltenden Entwicklung des allgemeinen
Zinsniveaus nicht Rechnung tragt. Angesichts des von den Parteien mit der Kautionsvereinbarung verfolgten Zweckes
erscheint daher eine Verzinsung angemessen, die dem jeweils Ublichen Zinsniveau entspricht. Mal3gebend dafur ist
somit der Zinssatz, der Ublicherweise fur Spareinlagen gewahrt wird. Dabei ist allerdings zu berlcksichtigen, dal3 der
Vermieter in der Lage sein mulf}, der nach dem Mietvertrag oder nach dem Gesetz (§ 560 ZPO) moglichen
Aufkindigung des Mietverhaltnisses entsprechend Rechnung zu tragen. Der Zinssatz kann sich damit nur nach den
Bindungsfristen richten, die der vertraglichen oder gesetzlichen Kiindigungsfrist fur den Mietvertrag entspricht.

Aus dem Zweck der Kautionsvereinbarung und der beiderseitigen Interessenlage der Vertragsparteien ergibt sich
weiters, dald auch den Zinsen aus der Barkaution Sicherungsfunktion zukommt. Es muf3 daher als dem hypothetischen
Parteiwillen entsprechend angenommen werden, daR sich die Falligkeit der Zinsen nach dem Zeitpunkt des Eintrittes
der unbedingten Verpflichtung des Kautionsempfangers zur Rulckzahlung des der hingegebenen Kaution
entsprechenden Geldbetrages richtet. Solange der Ruckforderungsanspruch des Kautionsgebers noch aufschiebend
bedingt ist, kann somit kein Anspruch auf Auszahlung der Zinsen aus dem Kautionsbetrag bestehen und mangels
Falligkeit der den Ruckforderungsanspruch erhéhenden Zinsenbetrage von einer Verjahrung von Zinsen keine Rede
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sein. Wegen der Moglichkeit des Eintrittes von Schwankungen im Zinssatz mul} weiters angenommen werden, daR die
Parteien unter den gegebenen Verhéltnissen auch die Pflicht des Kautionsempfangers vereinbart hatten, dem
Kautionsgeber jahrlich Gber die Hohe des im abgelaufenen Kalenderjahr gewahrten Zinsenbetrages Abrechnung zu
geben, um Klarheit Gber die Héhe des jeweiligen Rickforderungsanspruches des Kautionsgebers zu schaffen.
Ausgehend von dem auf diese Weise erganzten Mietvertrag der Streitteile erweist sich das von den Klagern gestellte
Leistungsbegehren mangels Falligkeit der Zinsenbetrage als unberechtigt.

Wenngleich die Falligkeit des Ruckzahlungsanspruches der Klager mangels Unbedingtheit noch nicht gegeben ist, so ist
doch der Ubrige rechtserzeugende Sachverhalt vollstandig konkretisiert. An der Feststellungsfahigkeit des Bestehens
oder Nichtbestehens des von den Klagern behaupteten auf die Zahlung von Zinsen gerichteten
Rlckerstattungsanspruches kann daher nicht gezweifelt werden (vgl. Fasching Ill 57). Im Hinblick auf die mit der
Bestreitung des Bestandes dieses Rechtes der Klager durch die Beklagte verbundene Ungewi3heit und Unsicherheit
erscheint auch das fir jede Feststellungsklage erforderliche und von Amts wegen zu prifende (MietSlg. 17.770)
Feststellungsinteresse gegeben (Fasching Il 66 f). Dem von den Kladgern erhobenen Feststellungsbegehren kommt
somit - von dem durch die hier gebotene erganzende Vertragsauslegung gewonnenen Vertragsinhalt ausgehend - zum
Teil Berechtigung zu. Es mufte daher der Revision teilweise Folge gegeben und in Abdnderung der Entscheidungen der
Vorinstanzen spruchgemafd erkannt werden.

Die Entscheidung Uber die ProzeRkosten beruht auf§ 43 Abs. 1 ZPO, jene Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens
auf den 88 43 Abs. 1 und 50 ZPO. Da sich der Gewichtung nach ProzeRerfolg und MiRerfolg die Waage halten, waren
die Kosten aller Instanzen gegeneinander aufzuheben.
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