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eaoMlangitzenden sowie die Hofrite des Obersten Gerichtshofes

Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofrdtin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der
Mietrechtssache der  Antragstellerin  Martha  Conrad,
2483 Ebreichsdorf, Hauptplatz 23/2/7, vertreten  durch
Dr. Karl Schirl, Rechtsanwalt in 1010 Wien, gegen den
Antragsgegner Richard Drasche-Wartinberg,
2483 Ebreichsdorf, Schlofplatz 1, vertreten durch Dr. Martin
Prokopp und Mag. Andrea Willmitzer, Rechtsanwélte in
2500 Baden, wegen S 476.000,--s. A. (§ 27 Abs1 Z1 iVm
§37 Abs1 Z 14 MRG), infolge Revisionsrekurses der
Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes
Wiener Neustadf als Rekursgericht vom 29. Mirz 1959,
GZ 16 R 262/98p-45, womit der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes  Ebreichsdorf vom 15. Oktober 1998,
GZ 3 N 46/95z-38, bestdtigt wurde, folgenden

Sachbeschluss
gefasst:

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.
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Die Sachbeschliisse der Vorinstanzen werden in
der Weise abgedndert, dass . dem S.acha;ntrag der
Antragstellerin wie folgt stattgegeben wird: _

"Der Antragsgegner ist schuldig, der
 Antragstellerin binnen 14 Tagen S 476.000,-- zuzﬁgli;:h 4 %
Zinsen aus S 15.000,-- vem 7.9.1993 bis 5.1.1994, 4 %
Zinsen aus S 100.000,-- vom 4. 10. 1995 his 5. 1. 1994 und
4 % Zinsen aus S 476.000,-- seit 6. 1. 1994 zu zahlen."

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Hauptmieterin der
Wohnung top7 1im sogenannten "Thorntonhaus” in
Ebreichsdorf, das im Eigentum des Antragsgegners steht.

Dieses Haus wurde unter Zuhilfenahme &ffentlicher Mittel

gemif den Bestimmungen des
nd Wohnungsférderungsgesetzes und der
né Wohnungsférderungsverordnung 1990 saniert, Dabei

mussten Auflagen des Bundesdenkmalamts erfillit werden.
Der zwischen den Streitteilen am 28.3.1994
abgeschlossene Mietvertrag lautet in seinen hier wesentlichen

Teilen:

"§ 3 Mietzins

(1) Der monatliche Hauptmietzins betrdgt
S 50,20 pro m* zuziiglich USt in der jeweiligen gesetzlichen
Héhe. Er erhdht sich in dem Ausmafl, in dem sich die
Riickzahlungsverplichtung des Vermieters im Sinne des § 3
NO Wohnungsférderungsverordnung LGB! 8304/1-0 erhéoht.
Ab dem ersten Monat, in dem fiir das im Jahre 1992/1993
aufgenommene Forderungsdarlehen des Landes
Niederdsterreich keine Riickzahlungen mehr zu leisten sind,
gilt der zu diesem Zeitpunkt fiir den Mietgegenstand nach
Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessene
Mietzins als vereinbart ................

§ 4 Finanzierungsbeitrag
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(1) Der Mieter leistet einen einmaligen
Finanzierungsbeitrag in der Héhe von S 476.000,--. Dieser ist
vom Vermieter zweckgebunden zur Finanzierung des
gegenstindlichen Bauvorhabens zu verwenden.

(2) Dieser Finanzierungsbeitrag bezieht sich auf
einen Zeitraum von 50 Jahren, berechnet ab Beginn des
Mietverhdltnisses. Bei Vertragsauflésung innerhalb von
50 Jahren steht dem Mieter ein Anspruch auf Riickzahlung des
zum jeweiligen RAumungstag ermittelten Restnominales zu.
Dieses Restnominale ergibt sich aus dem geleisteten
Finanzierungsbeitrag, vermindert um 2 % pro Jahr, gerechnet
vom Beginn des Mietverhiltnisses bis zur Rdumung der
Wohnung. Das Restnominale 1ist zum Zeitpunkt des
Abschlusses eines neuen Mietvertrages iiber die vermietete
Wohnung, spitestens jedoch ein Jahr nach Aufldsung des
Mietvertrages und tatsdchlich erfolgter Rdumung unverzinst
fallig. Eine Riickzahlung von Finanzierungsbeitrdgen erfolgt
nicht, wenn der Mietvertrag aus den Griinden des § 1118
ABGB (erheblich nachteiliger Gebrauch, qualifizierter
Zinsriickstand) vorzeitig aufgeldst wird oder der Vertrag
gemiB § 5 (2) dieses Vertrages aufgeldst wird .....

§ 5 Nebenpflichten

(2) Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass das
gegenstindliche Haus unter Zuhilfenahme von &ffentlichen
Mitteln saniert wird und dass Voraussetzung fiir die
Forderung ist, dass die Mieter im Objekt einen ordentlichen
Wohnsitz begriinden. Eine Verletzung dieser Pflicht des
Mieters berechtigt den Vermieter zur vorzeitigen Auflésung
aus wichtigem Grund. Dariiber hinaus hat der Mieter den
Vermieter - im Falle giner Verletzung dieser
Vertragsbestimmung fiir daraus entstehende Schiden schad-
und klaglos zu halten ...."

Die Antragstellerin hat den Finanzierungsbeitrag
zur Ginze entrichtet, und zwar durch die Zahlung von
S 15.000,-- am 7.9.1993, 5 100.000,-- am 4. 10. 1993 und
S 361.000,--am 5. 1. 1994,

Mit der Behauptung, es handle sich beim
Finanzierungsbeitrag um eine nach § 27 Abs1 Z 1 MRG
verbotene Abldse, begehrt die Antragstellerin vom
Antragsgegner gemif § 27 Abs 3 MRG die Riickzahlung von
S 476.000,-- 5. A.. Der Antragsgegner bestreitet diese
Riickzahlungsverpflichtung mit der Behauptung, beim
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fraglichen Finanzierungsbeitrag habe es sich - so wie in der
dasselbe Haus betreffenden Entscheidung 5 Ob 128/98d - um
eine echte, also erlaubte Mietzinsvorauszahlung gehandelt.
Dem wiederum hilt die Antragstellerin entgegen, die im
letzten Satz des §4 Abs 2 des Mietvertrages enthaltene
Vereinbarung  schlieBe das Vorliegen einer echten
Mietzinsvorauszahlung aus. Alle ibrigen zur Stiitzung bzw
Widerlegung des geltend gemachten Riickzahlungsbegehrens
vorgebrachten Argumente sind in dritter Instanz nicht mehr
von Belang.

Das Erstgericht wies das Riickzahlungsbegehren
der Antragstellerin ab. Es ging im Wesentlichen davon aus,
dass gem#B § 1102 ABGB die Vereinbarung einer
Mietzinsvorauszahlung  zulissig sei. Die von  der
Antragstellerin geleistete Einmalzahlung sei von Anfang an
einem bestimmten Zeitraum zugeordnet gewesen. Da der
Mieter im Falle der vorzeitizen Riumung der Wohnung das
aliquote Restnominale zuriickerhalte, liege - wie in dem vom
Obersten Gerichtshof zu 5 Ob 128/98d entschiedenen Fall -
insgesamt betrachtet eine Mietzinsvorauszahlung vor. Durch
diese Mietzinsvorauszahlung habe sich (wie noch ausgefiihrt
wurde, in zuldssiger Hohe) der Gesamtmietzins erhoht.

Das Rekursgericht bestitigte diese Entscheidung.
Auch die zu 5 Ob 128/98d ergangene Entscheidung des
Obersten Gerichtshofes habe (was von vornherein viele
Argumente der Antragstellerin hinfillig mache) ein
Mietverhaltnis im Thorntonhaus in Ebreichsdorf betroffen.
Wesentlichen  Bestimmungen im  damals  beurteilten
Mietvertrag hitten gleich gelautet wie im hier vorliegenden.
Der einzige wesentliche Unterschied bestehe darin, dass im

gpegenstindlichen Mietvertrag =zusédtzlich noch vereinbart
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wurde, dass bei Eintreten bestimmter Félle der Auflésung des
Mietverhéltnisses, der geleistete Betrag nicht zurlickgezahlt
werde.

Das schlieBe die Annahme einer zuldssigen
Mietzinsvorauszahlung nicht aus. Lediglich fiir bestimmte
Fille der Aufldsung des Mietvertrages sei eine Rilickzahlung
der "Finanzierungsbeitrige" ausgeschlossen worden. Ob
deswegen eine unzulidssige Ablose im Sinne des § 27 Abs 1
Z 1 MRG vorliegt, brauche zum heutigen Zeitpunkt noch nicht
beurteilt zu werden, weil der Eintritt eines der im Vertrag
vorgesehenen Fille gar nicht behauptet worden sei.

Diese Entscheidung enthédlt den Ausspruch, dass
der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei; eine
erhebliche Rechtsfrage im Sinne des § 528 Abs 1 ZPO sei
ndmlich nicht zu beantworten gewesen.

Im  jetzt vorliegenden auflerordentlichen
Revisionsrekurs beharrt die Antragstellerin  auf ihrem
Rechtsstandpunkt, dass die im letzten Satz des § 4 Abs 2 des
Mietvertrages getroffene  Vereinbarung eine echte
Mietzinsvorauszahlung ausschlieBe. Um von einer solchen
Mietzinsvorauszahlung sprechen zu kdnnen, diirfe ndmlich die
aliquote Riickzahlungsverpflichtung des Vermieters bei
vorzeitiger Beendigung des Mietverhélinisses an keinerlei
Bedingungen gekniipft sein. Durch die dem Antragsgegner
vertraglich zugestandene Mboglichkeit, bei vorzeitiger
Vertragsaufldsung die unverbrauchten Finanzierungsbeitrige
einzubehalten, unterscheide sich der gegenstdndliche von dem
zu 5 Ob 128/98d entschiedenen Fall. Mit dem Hinweis auf
diese Entscheidung lasse sich daher die Abweisung des
Riickzahlungsbegehrens nicht begriinden. Die Rechtsfrage, ob

eine echte Mietzinsvorauszahlung auch dann vorliegen kann,
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wenn die alignote Riickzahlungsverpflichtung des Vermieters
unter bestimmten Voraussetzungen - etwa dann, wenn der
Mieter eine-n Grund fiir die vorzeitige Vertragsauflésung nach
§ 1118 ABGB bietet - entfillt, habe der Oberste Gerichtshof
noch nicht beantwortet. Damit erweise sich der
Revisionsrekurs als zuldssig; in der Sache selbst werde primér
die Abdnderung des zweitinstanzlichen Sachbeschlusses iS
einer Stattgebung des Rickzahlungsbegehrens beantragt,
hilfsweise ein Aufhebungsantrag gestellt.

Dem Antragsgegner wurde die Beantwortung des

Revisionsrekurses freigestellt. Er hat von dieser Méglichkeit
Gebrauch gemacht und beantragt, dem Revisionsrekurs nicht
Folge zu geben.

Der  Revisionsrekurs  ist  zuldssig, weil
héchstgerichtliche Judikatur zur hier entscheidungsrelevanten
Rechtsfrage fehit, ob zu den Wesensmerkmalen einer echten
Mietzinsvorauszahlung die unbedingte aliquote
Riickzahlungsverpflichtung des Vermieters bei vorzeitiger
Beendigung des Mietverhidltnisses gehdrt; er erweist sich 1im
Sinn seines Abinderungsbegehrens auch als berechtigt.

Vor Behandlung der aufgeworfenen Rechtsfrage
ist nochmals darauf hinzuweisen, dass in der zu 5 Ob 128/98d
ergangenen  Entscheidung des  erkennenden  Senates
(WoBl1 1999, 95/45 mit zust Anm von Hausmann =
immolex 1999, 42/33 = EWr I/27/155), in welcher der von
einem Mieter im selben Haus wie dem gegenstdndlichen
geleistete Finanzierungsbeitrag als echte
Mietzinsvorauszahlung gewertet wurde, ein  anderer
Sachverhalt zu beurteilen war. Der Antragsgegner erkennt
dies selbst, indem er die in § 4 Abs 2 des gegenstdndlichen

Mietvertrages  enthaltene  Vereinbarung, wonach die



7 5 Ob 200/99v

Riickzahlung von Finanzierungsbeitrdgen dann
ausgeschlossen ist, wenn der Mietvertrag aus den Griinden des
§ 1118 ABGB oder gemidB §5 Abs 2 des Mietvertrages
aufpeldst wird, als "einzigen Unterschied" zu dem in der
Entscheidung 5 Ob 128/98d behandelten Fall zu verniedlichen
sucht (Seite 2 der Revisionsbeantwortung). Die Abweichung
ist aber doch von erheblicher Bedeutung.

Eine echte, nicht dem Abléseverbot des § 27
Abs 1 Z 1 MRG unterliegende Mietzinsvorauszahlung setzt
voraus, dass sie von vornherein einem bestimmten Zeitraum
zugeordnet wird und bei vorzeitiger Beendigung des
Mietverhiltnisses aliquot zuriickzuzahlen ist (MietSlg 44/22;
MietSlg 45/5 ua). Eine Vereinbarung wie die gegenstdndliche,
wonach keine Riickzahlung erfolgt, wenn der Mietvertrag aus
den Griinden des § 1118 ABGB oder deshalb vorzeitig
aufgeldst wird, weil der Mieter im Bestandobjekt nicht seinen
ordentlichen Wohnsitz begsriindet, schlieft demnach die
Annahme einer echten Mietzinsvoranszahlung aus. Die
Verpflichtung des  Vermieters, bei Auflésung des
Bestandverhéltnisses die "nicht verbrauchte”
Mietzinsvorauszahlung aliquot zuriickzuzahlen, darf nicht an
Bedingungen gekniipft sein. Durch eine Vereinbarung, wie sie
hier getroffen wurde, wird der Effekt einer Vertragsstrafe fir
schwerwiegende Verletzungen von Verpflichtungen aus dem
Mietvertrag oder - anders betrachtet - eines Entgelts fiir den
Verzicht des Vermieters auf eine vorzeitige Vertragsauflésung
aus anderen als den in § 1118 ABGB angefiihrten Griinden
bzw auf die Kiindigung wegen Verletzung der Vertragspflicht,
im Bestandobjekt den ordentlichen Wohnsitz zu begriinden,
erzielt. Ein solches Entgelt erlaubt § 27 Abs 2 Ilit b MRG

jedoch nur fir den Verzicht des Vermieters auf den
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Kindigungsgrund des § 30 Abs2 Z4 und Z6 MRG
(Weitergabe, Nichtverwendung des Bestandobjekts zur
- Befriedigung des Wohnbediirfnisses). Ob bereits ein
Aufldsungsgrund gesetzt wurde, hat- entgegen der
Rechtsansicht des Rekursgerichtes - mit der Abgrenzung einer
verbotenen Ablése von einer erlaubten Mietzinsvorauszahlung
nichts zu tun.

Die daraus abzuleitende Rechtsfolge, den
Finanzierungsbeitrag gemdf § 27 Abs 2 MRG zuriickzahlen zu
miissen, stellt der Antragsgegner in seiner
Revisionsrekursbeantwortung noch mit dem Argument in
Frage, dass mit der strittigen Vereinbarung nur der Wegfall
der Geschiftsgrundlage geregelt werden sollte, der wiederum
Riickforderungsanspriiche nach Mallgabe des § 1435 ABGB
auslése. Derartige Rickforderungsanspriiche bestiinden
jedoch nach der Judikatur dann nicht, wenn der Leistende den
Eintritt des Geschidftszwecks gegen Treu und Glauben
verhinderte, also die weitere Erfiilllung seiner Erwartungen
durch eigenes Verschulden vereitelte. Damit sei der Fall einer
Vertragsauflésung nach § 1118 ABGB oder wegen Verletzung
der Vertragspflicht, im angemieteten Objekt den ordentlichen
Wohnsitz zu begriinden, vergleichbar.

Diese Argumentation ist schon deshalb mnicht
zielfiihrend, weil der Riickforderungsanspruch nach § 27
Abs 3 MRG ein Bereicherungsanspruch eigener Art ist. Er
schlieBt andere Leistungskonditionen - auch die nach § 1435
ABGB - aus (WoBI 1996, 148/47 mwN). Die Besonderheiten
des Schutzzweckes und der typischen wirtschaftlichen
Lebensverhéltnisse, in die die Regelungen gegen den
Abldsewucher eingreifen, rechtfertigen besondere

Rechtsfolgeregelungen (vgl WoBl1 1989, 141/80 mit Anm von
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Wiirth), die im Fall eines Verstoles gegen das Abldseverbot
keinerlei Relativierung der Rickzahlungsverpflichtung
vorsehen (vgl SZ 69/192 zum Aufrechnungsverbot des § 1440
Satz 2 ABGB).

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Oberster Gerichtshof,
Wien, am 9. November 1999.
Dr.XKlinger

Fiir die Richtigkeit der Ausfertigung
der Leiter der Geschéftsabteilung: et/






