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Im Namen der Republik__ nserie

Das Landesgericht fir Zivilrechtssachen Wien als Be-
rufungsgericht erkennt durch die Richter des Landesge-
richtes Dr. Garai als Vorsitzenden, sowie Mag. Korn und
Dr. Kodek in der Rechtssache der klagenden Partei Bundes-
kammer fir Arbeiter und Angestellte, Prinz-Eugen-Strale
20-22, 1041 Wien, vertreten durch Dr. Walter Reichholf,
Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei «uillliam.

SN c:::ccon curch Mac.

Wolfgang Krdutler, Rechtsanwalt in Wien, wegen € 519,09,
infolge Berufung der Kladgerin gegen das Urteil des Be-
zirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 26.3.2007,

48 C 724/06m-6, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht:

Der Berufung wird Folge gegeben und das erstinstanz-
liche Urteil dahingehend abgedndert, dass es zu lauten
hat wie folgt:

"Die Beklagte ist schuldig, der Kldgerin € 519,09
samt 4 % Zinsen seit 17.11.2003 binnen 14 Tagen zu bezah-
len,

Das Zinsenmehrbegehren wird abgewiesen.

Die Beklagte ist schuldig, der Kl&dgerin die mit
€ 956,44 bestimmten Kosten des Verfahrens (darin enthal-
ten € 150,74 USt und € 52,- Barauslagen) binnen 14 Tagen

zu ersetzen."
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Die Beklagte ist schuldig, der Klagerin die mit
€ 640,96 bestimmten Kosten des Berufungsverfahrens (darin
enthalten € 97,16 USt und € 58,-- Barauslagen) binnen 14
Tagen zu ersetzen. Entgegen den Klagsausfithrungen betragt
der Streitwert € 519,09 und nicht € 4.500,-. Die in der
Verbandsklage von der Kl&gerin in Anspruch genommerne
Bestimmung des § 55 Abs 4 JN a.F. gehsrt schon seit der
ZivVerfNov 2004 nicht mehr zum Rechtsbestand.

Die ordentliche Revision ist zuléssig.

Entscheidungsgrinde

Die Klagerin macht ihr durch Zession abgetretenen
Anspriiche der ehemaligen Mieterin der Wohnung top 7 im
tend.

Mit dem angefochtenen Urteil wies das Erstgericht
“das'auf 7ahlung von € 519,09 sA gerichtete Klagebegehren
ab. Es ging dabei von dem auf de; Seiten 4 und 5 der Ur-
teilsausfertigung festgestellten Sachverhalt aus.

Rechtlich fiihrte es aus, dass —
nach Aufldsung des Bestandvertrages mit der Beklagten
nach § 17 WGG einen Anspruch auf Rickzahlung des von ihr
zur Finanzierung des Bauvorhabens geleisteten Betrages
vermindert um die ordnungsgemdBe Absetzung fir Abschrei-
bung gehabt habe. Derartige Finanzierungsbetrédge stellten
nach der Judikatur einen Teil des Bestandzinses dar. Nach
§ 20 Abs 1 Z 1 WGG gelte § 27 MRG auch fiir Bestandver-
hdltnisse nach dem WGG. Ruckforderungsanspriiche hinsicht-
1ich zuviel bezahlter Mietzinse verjahrten danach nach 3
Jahren.

Die Kldgerin mache geltend, dass zu wenig an Finan-
zierungsbeitrag ausbezahlt worden sei, weil die Beklagte

Kosten fir das vertraglich vereinbarte Neuausmalen der
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Wohnung zurlckbehalten habe. Die Abrechnung sei im Janner
2003 erfolgt und der Finanzierungsbeitrag spédtestens zu
diesem Zeitpunkt f&llig. Als Riickforderungsanspruch fur
Mietzins unterliege er der dreijdhrigen Verjahrungsfrist.
Die Klage sei jedoch erst im November 2006, also nach Ab-
lauf dieser Frist eingebracht worden, der Anspruch daher
verjahrt. Ob eine Klausel auf Neuausmalen des Objektes
wirksam vereinbart werden konne, sei nicht weiter zu pri-
fen.

Gegen dieses Urteil richtet sich die Berufung der
Klagerin aus dem Berufungsgrund der unrichtigen rechtli-
chen Beurteilung mit einem Abdnderungsantrag.

Die Beklagte begehrt, der Berufung nicht Folge zu
geben.

Die Berufung ist berechtigt.

Die Kldgerin macht geltend, dass der Rilckforderungs-
anspruch nach § 17 WGG keine entgegen den Bestimmungen
der §§ 15 bis 26 MRG vereinnahmte Leistung darstellt und
daher auch nicht der Verjihrungsfrist des § 27 Abs 3 MRG
unterliegt.

zundchst ist zu kl&ren, ob der Anspruch der Kldgerin
die Auszahlung des Restbetrages an Finanzierungsbeitrag
oder die Rickzahlung eines moglicherweise zu Unrecht be-
zahlten Entgelts fir Ausmalarbeiten darstellt.

Unstrittig ist, dass die Beklagte aus dem Mietver-
haltnisses mit — zur Rickzahlung des von
dieser geleisteten Finanzierungsbeltrages vermindert um
die ordnungsgemafe Absetzung fir Abschreibung von 1 vH
pro Jahr verpflichtet war. Der von der Beklagten dement-
sprechend ermittelte Betrag ist nicht strittig. Die Er-
klarung, davon einen Betrag von € 519,09 fiir das Neuaus-

malen der Wohnung in Abzug zu bringen, stellt rechtlich
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eine Aufrechnungserkldrung dar.

Die Geltendmachung der Aufrechnung ist die Auslbung
eines Gestaltungsrechtes. Sie erfolgt durch empfangsbe-
diirftige Willenserklarung, die auf Herbeifithrung der Auf-
rechnungswirkung gerichtet ist. Durch die wirksame Auf-
rechnung erlischt sowohl die Forderung des Aufrechnenden
(Gegenforderung) als auch die des Aufrechnungsgegners
(Hauptforderung) .

Voraussetzung fur eine wirksame Aufrechnung sind Ge-
genseitigkeit der jeweiligen Forderungen, Falligkeit und
deren Richtigkeit. Unter Richtigkeit wird Rechtsbestdn-
digkeit verstanden. Das bedeutet, dass die Forderung
wirksam entstanden und nicht nachtraglich untergegangen

sein darf.

War daher die Forderung der Klagerin gegen—

—auf 7ahlung der Ausmalkosten von Anfang an

unwirksam, ist keine wirksame Aufrechnung zustande gekom-
men. War sie allenfalls nach § 879 Abs 3 ABGB nur an-
fechtbar, war die Aufrechnung zundchst wirksam, weil eine
anfechtbare Forderung vor der Anfechtung aufrecht
besteht. Da jedoch eine Anfechtung nach § 879 ABGB elnen
Anspruch mit Wirkung ex tunc beseitigt, fallt dadurch
auch die Aufrechnung weg und lebt die Forderung des An-
fechtungsgegners wieder auf (Dullinger in Rummel?®, Rz 2
zu § 1439 ABGB, Heidinger in Schwimann, ABGB’ VI, § 1439,
Rz 4).

Richtigerweise ist daher der Anspruch der Klagerin
auf Bezahlung des restlichen Finanzierungsbeitrages ge-
richtet.

Der Berufung ist darin zuzustimmen, dass der Finan-
zierungsbeitrag keine entgegen den Bestimmungen der

§ 15-26 MRG vereinnahmte Leistung darstellt.
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Eine eigene Verjadhrungs- oder Praklusivfrist fir die
Rickforderung von Finanzierungsbeitrdgen nach § 17 WGG
ist dem Gesetz nicht zu entnehmen.

Die Parteien haben einen Finanzierungsbeitrag nach
§ 69 WWFSG, ruckzahlbar nach § 17 WGG vereinbart. Die
Riickzahlung erfolgt vermindert um 1 vH pro Jahr. Bei ei-
nem derartigen Finanzierungsbeitrag handelt es sich funk-
tionell um eine Zinsvorauszahlung, da der Betrag inner-
halb einer bestimmten Zeitspanne "verbraucht" wird und
bei vorzeitiger Beendigung des Mietverhdltnisses aliquot
zurtickzuzahlen ist (MietSlg 50.373). Der Riickforderungs-
anspruch fir eine nicht verbrauchte Mietzinsvorauszahlung
folgt § 1435 ABGB, mangels Sonderregelungen ist von einer
30-jahrigen Verjé&hrung auszugehen.

In einem &hnlich gelagerten Fall der Riuckzahlung des
Uberschusses aus der jahrlichen Pauschalverrechnung der
Betriebskosten (§ 21 Abs 3 MRG) hat zwar der OGH in einer
vereinzelten Entscheidung (5 Ob 2122/96m = RIS Justiz
RS0070107) die dreijahrige Verjdhrungsfrist des § 27 Abs
3 3.%atz MRG angewendet. Dies unter Hinweis auf die "Ein-
hebung gesetzlich nicht vorgesehener Betriebskosten",
Genauso wie 1m Fall des Finanzierungsbeitrages handelt es
sich bei den Pauschalraten nicht um gesetzlich unzuladssig
verelnnahmte Leistungen. Jedenfalls vermag es das Beru-
fungsgericht nicht, zu 5 Ob 2122/96m verwendete Argumente
fur die Frage der Verjdhrung der Rickzahlung des Finan-
zierungsbeitrages fruchtbringend anzuwenden.

Der Anspruch der Klédgerin ist daher nicht verjiahrt.

Zu priifen ist daher, inwieweit die Beklagte berech-
tigt war, Kosten fir das Neuausmalen der Wohnung einzube-
halten.

Die Beklagte stiitzt ihren Anspruch auf die im Miet-
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vertrag enthaltene Klausel, dass bei Beendigung des Miet-
verh&ltnisses das Mietobjekt der Vermieterin "in gutem
und brauchbarenm, Wande weil ausgemalt, lediglich durch
die natiirliche Abniltzung verschlechterten Zustand, besen-
rein (sohin gerdumt von allen Fahrnissen) mit allen
Schltisseln zuriickzustellen ist."

Dass zusatzlich zum Vertragstext Vereinbarungen ge-
troffen wurden, wurde von keiner Seite behauptet.

Aus der angeflhrten Klausel ergibt sich gerade keine

Verpflichtung des Mieters zum Neuausmalen der Winde.

Vielmehr ist ausdrucklich vereinbart, dass die Riickstel-
lung des Objektes in einem der gewdhnlichen Abnutzung
entsprechenden Zustand vertragskonform ist. Hinsichtlich
der Wande wurde festgehalten, dass sie weil sein missen,
nicht dass sie neu ausgemalt werden missen. Dass das Ob-
jekt bei Ruckstellung keinen uber die gewdhnliche Abnit-
zung hinausgehenden 7ustand aufwies, ist unstrittig. Dass
Winde bei Rickstellung nicht weif, sondern andersfarbig
pemalt waren, wurde von Beklagtenseite nicht behauptet.

Unabhingig davon, ob daher diese Klausel unzuldssig
ist, wie dies die Klagsseite behauptet, oder nicht, er-
gibt sich aus ihr gerade die Verpflichtung zum Neuausma-
len, auf die die Beklagte ihren Abzug vom Finanzierungs-
beitrag gestlitzt hat, nicht.

7susammenfassend war daher die Mieterin bei Beendi-
gung des Bestandverh&ltnisses nicht verpflichtet, das Ob-
jekt neu auszumalen. Die Kosten dafiir wurden von der Be-
klagten daher zu Unrecht vom Finanzierungsbeitrag abgezo-
gen.

Der Berufung war Folge zu geben und die Beklagte zur
Auszahlung des restlichen Finanzierungsbeltrages zu ver-

pflichten.




40 R 155/07a

Weiteres stehen der Kldgerin Zinsen fir die letzten
drei Jahre vor Einklagung zu, da diese unabhdngig vom Ka-
pital nach drei Jahren verjahren (§ 1480 ABGB). Das Zins-
enmehrbegehren war abzuweisen.

Die Kostenentscheidung hinsichtlich des erstgericht-
lichen Verfahrens grindet auf § 41 ZFPO.

zu priifen war, ob die von den Parteien Ubereinstim-
mend gewdhlte Bemessungsgrundlage von € 4,500,-
zutrifft, obwohl der ausschlieBflich in Geld bestehende
Streitgegenstand, wile bereits eingangs erwdhnt, nur €
519,09 betragt. Mit der ZivVerfNov 2004 wurde auch § 10 Z
6b RATG eingefithrt. Er lautet: ,Der Gegenstand ist zu be-
werten: in Streitigkeiten nach § 502 Abs 5 Z 3 ZPO min-
destens mit 4.500 Euro“., § 502 Abs 5 Z 3 ZPO lautet: ,Die
Abs 2 und 3 [das sind die Revisionsbeschrdnkungen fur
Streitwerte € 20.000,- nicht ubersteigende Entscheidungs-
gegenstande] gelten nicht fir Rechtsstreitigkeiten, in
denen ein im § 29 KSchG genannter Verband einen ihm =zur
Geltendmachung abgetretenen Anspruch gegen eine Partel
klagsweise geltend macht™. Daraus ergibt sich, dass die
Mindestbewertung mit € 4.500,- von der Intention des No-
vellengesetzgebers her, tatsédchlich auch die der Verb-
andskldgerin abgetretene Restforderung von € 519,09 be-
treffen soll. Dies entspricht auch den Erlduterungen zur
Regierungsvorlage 613 der Bellagen XXII. GP zu Art XIT zu
Z 1, in denen die Sicherstellung einer Mindestbemessungs-
grundlage fur im Rechtsmittelverfahren beglnstigte Mus-
terprozesse als begleitende Malknahme erwahnt ist. Nicht
entspricht dies der Konzeption des § 10 RATG, der von ei-
ner vorzunehmenden Bewertung handelt. § 4 RATG verweist,
soweit im Folgenden nichts anderes bestimmt wird, auf die
Bemessungsgrundlage nach den §§ 54 bis 59 JUN. § 56 Abs 2
JN sieht eine Bewertung nur bei nicht ausschliefilich in
Geld bestehenden Anspriichen vor. Das Zahlungsbegehren der

Klagerin war also nicht zu bewerten, womit § 10 RATG
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schon nach seinem Einleitungssatz und seiner einstigen
Konzeption nicht anzuwenden ist. Bislang wurden die pau-
schalen Bemessungsgrundlagen des § 10 Z 2 RATG (Be-
standstreitigkeiten) auch nur dort angewendet, wo nach §
56 Abs 2 JN ein nicht nur in Geld bestehender Streitge-
genstand zu bewerten 1ist. Niemand hat ernstlich vertreten
dass Verfahrensschritte uber eine Mietezinsforderung von
€ 1.000.000,- nur mit € 2.000,- Bemessungsgrundlage zu
honorieren sind. § 10 Zz 6 RATG stellt noch klar, dass
dort Geldforderungen von § 10 RATG nicht betroffen sind.
Die spiteren Novellierungen des § 10 RATG brechen mit

diesem Konzept, obwohl sie den Einleitungssatz nicht an-

derten. Sie verstanden - wohl nur fir die neu eingefiigten
Bestimmungen - den Einleitungssatz (,Der Gegenstand 1ist
zu bewerten") nicht im Sinne einer vorzunehmenden Bewer-

tung sondern als Anordnung der heranzuziehenden Bemes-
sungsgrundlage. Der Einleitungssatz des § 10 RATG hat
alsc nunmehr abhangig davon, welche Ziffer man anwendet
eine unterschiedliche Bedeutung. Denn es kann 3ja wohl
nicht sein, dass durch Einfiigung der Z 3 oder Z b6a oder 2
6b entgegen der vollig einhelligen Rechtsprechung Miet-
zinsklagen nun unabhdngig vom Begehren mit den in Z 2
genannten geringen und fixen Bemessungsgrundlagen zu ho-
norieren sind.

Der Berufungssenat teilt also, insbesondere auf
Grund der ausdriicklichen Nennung in den Materialien der
7ivVerfNov 2004 die Ansicht der Klagerin, dass fir in
Geld bestehende Verbandsklagen die Bemessungsgrundlage
fir die Anwendung des RAT mindestens Euro 4.500,-
betragt.

Die Fahrtkosten waren um die in ihnen enthaltene

10%ige Vorsteuer zu entlasten

Die Kostenentscheidung im Berufungsverfahren grundet

auf §§ 41, 50 ZpPO.

Die ordentliche Revision an den Obersten Gerichtshof
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(siehe § 502 Abs 5 2 3 ZPO) war zuzulassen, da zur Frage
der Verjdhrung der Ruckforderungsanspriche von Finanzie-

rungsbeitrigen soweit ersichtlich eine Judikatur des
Obersten Gerichtshofs nicht vorliegt

Landesgericht fiir ZRS Wien

1016 Wien, Schmerlingplatz 11
Abt. 40, am 16. Oktober 2007
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