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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Mag. Wurzer als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen und
Hofrate Mag. Painsi, Dr. Weixelbraun-Mohr, Dr. Steger und Dr. Pfurtscheller als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. R* E*, 2. K* E*, beide vertreten durch Mag. Sabine Fulrst, Mietervereinigung
Osterreichs, ReichsratsstraRe 15, 1010 Wien, gegen den Antragsgegner Ing. W* B*, vertreten durch Dr. Bertram
Broesigke, Rechtsanwalt in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 iVm § 16 MRG, Uber den auRerordentlichen Revisionsrekurs des
Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
17. Februar 2025, GZ 38 R 5/25d-36, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Mag. Wurzer als
Vorsitzenden sowie die Hofratinnen und Hofrate Mag. Painsi, Dr. Weixelbraun-Mohr, Dr. Steger und Dr. Pfurtscheller
als weitere Richter in der wohnrechtlichen AuRerstreitsache der Antragsteller 1. R* E*, 2. K* E*, beide vertreten durch
Mag. Sabine Fiirst, Mietervereinigung Osterreichs, ReichsratsstraRe 15, 1010 Wien, gegen den Antragsgegner Ing. W*
B*, vertreten durch Dr. Bertram Broesigke, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, in
Verbindung mit Paragraph 16, MRG, Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 17. Februar 2025, GZ 38 R 5/25d-
36, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm & 62 Abs 1
AuBStrG zuruckgewiesen.Der auRerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 37,
Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG zurtickgewiesen.

Text

Begrindung:

[1] Die Antragsteller waren Mieter und der Antragsgegner Vermieter einer Wohnung in einem Haus in Wien.

[2] Gegenstand des Verfahrens ist die Uberpriifung der Zul3ssigkeit des vereinbarten und vorgeschriebenen

Hauptmietzinses fur die von den Antragstellern gemietete Wohnung.

[3] Das Erstgericht stellte den gesetzlich zuldssigen Hauptmietzins, die Teilunwirksamkeit der diesen Mietzins
Ubersteigenden Mietzinsvorschreibung und - nach Zeitrdumen getrennt - die Tatsache sowie die Hohe der
Uberschreitung des zulissigen Hauptmietzinses fest.

[4] Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners nicht Folge, sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstands 10.000 EUR Ubersteige, und liel3 den Revisionsrekurs nicht zu.
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Rechtliche Beurteilung

[5] Der auRerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners zeigt keine erhebliche Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1
AuBStrG auf. [5] Der aullerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners zeigt keine erhebliche Rechtsfrage iSd
Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG auf.

[6] 1.1. Nach der Rechtsprechung des Fachsenats sind im Hinblick darauf, dass im aulerstreitigen Verfahren
nach § 37 Abs 1 Z 8 MRG an die Bestimmtheit des Begehrens keine allzu strengen Anforderungen zu stellen sind,
Mietzinstiberprifungsantrage so auszulegen, dass nach Mdoglichkeit - im Rahmen des &duRersten Wort- und
Bedeutungssinns des Begehrens - eine Uberpriifung der gesetzlichen Zuléssigkeit des vereinbarten (oder begehrten)
Hauptmietzinses in sachlich notwendigem Umfang gewahrleistet ist (RS0116684 [T3]). Der Antragsteller hat die
Moglichkeit, die Feststellung der zulassigen Hohe des Hauptmietzinses pro futuro oder aber zu bestimmten
Zinsterminen zu begehren (RS0102514). Das Begehren auf Feststellung der Uberschreitung des zuldssigen Mietzinses
durch Vorschreibung (Vereinbarung) eines bestimmten Hauptmietzinses beinhaltet, wenn dieses Begehren nicht auf
bestimmte Monate eingeschrankt wurde, das Begehren auf Feststellung der gesetzlichen Unzuldssigkeit des
vereinbarten oder begehrten Hauptmietzinses. Ein solcher Antrag lasst sich also - wenn nicht auf bestimmte
Zinsperioden eingeschrankt - nicht zum Nachteil des Antragstellers als Begehren auf Feststellung der Uberschreitung
nur zu bestimmten Zinsterminen reduzieren (5 Ob 148/18b; 5 Ob 134/24b). [6] 1.1. Nach der Rechtsprechung des
Fachsenats sind im Hinblick darauf, dass im aulerstreitigen Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG an
die Bestimmtheit des Begehrens keine allzu strengen Anforderungen zu stellen sind, Mietzinsiberprufungsantrage so
auszulegen, dass nach Mdoglichkeit - im Rahmen des duflersten Wort- und Bedeutungssinns des Begehrens - eine
Uberprifung der gesetzlichen Zuldssigkeit des vereinbarten (oder begehrten) Hauptmietzinses in sachlich
notwendigem Umfang gewahrleistet ist (RS0116684 [T3]). Der Antragsteller hat die Moglichkeit, die Feststellung der
zuldssigen Hohe des Hauptmietzinses pro futuro oder aber zu bestimmten Zinsterminen zu begehren (RS0102514).
Das Begehren auf Feststellung der Uberschreitung des zuldssigen Mietzinses durch Vorschreibung (Vereinbarung)
eines bestimmten Hauptmietzinses beinhaltet, wenn dieses Begehren nicht auf bestimmte Monate eingeschrankt
wurde, das Begehren auf Feststellung der gesetzlichen Unzuldssigkeit des vereinbarten oder begehrten
Hauptmietzinses. Ein solcher Antrag lasst sich also - wenn nicht auf bestimmte Zinsperioden eingeschrankt - nicht
zum Nachteil des Antragstellers als Begehren auf Feststellung der Uberschreitung nur zu bestimmten Zinsterminen
reduzieren (5 Ob 148/18b; 5 Ob 134/24b).

[71 1.2. Die Frage, ob der - die ,Sache” iSd & 39 MRG bestimmende (vgl 5 Ob 134/24b) - Entscheidungsantrag
(Sachantrag) im Schlichtungsstellenverfahren auf bestimmte Zinsperioden eingeschrankt war, betrifft dessen
Auslegung im Einzelfall; diese wirft daher nur dann eine erhebliche Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 AuRStrG auf, wenn der
zweiten Instanz eine Fehlbeurteilung unterlaufen ware, die der Oberste Gerichtshof aus Griinden der Rechtssicherheit
zu korrigieren hat (RS0042828). [7] 1.2. Die Frage, ob der - die ,Sache” iSd Paragraph 39, MRG bestimmende vergleiche
5 Ob 134/24b) - Entscheidungsantrag (Sachantrag) im Schlichtungsstellenverfahren auf bestimmte Zinsperioden
eingeschrankt war, betrifft dessen Auslegung im Einzelfall; diese wirft daher nur dann eine erhebliche Rechtsfrage iSd
Paragraph 62, Absatz eins, AuBStrG auf, wenn der zweiten Instanz eine Fehlbeurteilung unterlaufen ware, die der
Oberste Gerichtshof aus Grinden der Rechtssicherheit zu korrigieren hat (RS0042828).

[8] Eine solche Fehlbeurteilung zeigt der Revisionsrekurswerber nicht auf. Eine Einschrankung des Antrags auf
eine bestimmte Zinsperiode ist weder dem allgemein formulierten Antragsbegehren noch dem Vorbringen zum
verfahrenseinleitenden Antrag vor der Schlichtungsstelle zu entnehmen. Die Antragsteller haben zwar im Zuge einer
Verhandlung vor der Schlichtungsstelle - im Zusammenhang mit der Bekanntgabe einer auf die Wertsicherung
zurlckzufuhrenden Erhéhung der Mietzinsvorschreibung - erklart, der Antrag werde ,bis dato” ausgedehnt. Die
Beurteilung des Rekursgerichts, diese Erklarung allein habe keine Einschréankung des Antrags auf die vergangenen
Zinsperioden bewirkt, ist aber nicht zu beanstanden.

[9] 2.1. Nach der gefestigten Rechtsprechung des Fachsenats ist eines der relevanten Lagekriterien fir die
Beurteilung der (Uber-)Durchschnittlichkeit vor allem einer innerstadtischen Lage (Wohnumgebung) des Hauses iSd
§ 16 Abs 2 Z 3 MRG der Umstand, ob die zu beurteilende Liegenschaft - gemessen an vergleichbaren Lagen - eine
besondere (Grin-)Ruhelage aufweist oder im Gegenteil Uber das zu erwartende Ausmalf’ von Verkehr, Abgasen und
Larm belastet wird (5 Ob 110/24y; 5 Ob 27/23s mwN; 5 Ob 177/22y; 5 Ob 83/22z; 5 Ob 20/22k; 5 Ob 104/217m mwnN). [9]
2.1. Nach der gefestigten Rechtsprechung des Fachsenats ist eines der relevanten Lagekriterien fur die Beurteilung der
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(Uber-)Durchschnittlichkeit vor allem einer innerstadtischen Lage (Wohnumgebung) des Hauses iSd Paragraph 16,
Absatz 2, Ziffer 3, MRG der Umstand, ob die zu beurteilende Liegenschaft - gemessen an vergleichbaren Lagen - eine
besondere (Grin-)Ruhelage aufweist oder im Gegenteil Uber das zu erwartende Ausmal? von Verkehr, Abgasen und
Larm belastet wird (5 Ob 110/24y; 5 Ob 27/23s mwN; 5 Ob 177/22y; 5 Ob 83/22z; 5 Ob 20/22k; 5 Ob 104/21m mwN).

[10] 2.2. Der Antragsgegner bestreitet dies zusammengefasst mit dem Argument, dass eine
Larmbeeintrachtigung ausschlieBlich im Wege eines wohnungsspezifischen Abschlags iSd 8 16 Abs 2 Z 1 MRG und nicht
(auch) als Lagekriterium iSd § 16 Abs 2 Z 3 MRG zu berUcksichtigen sei. [10] 2.2. Der Antragsgegner bestreitet dies
zusammengefasst mit dem Argument, dass eine Larmbeeintrachtigung ausschlielllich im Wege eines
wohnungsspezifischen Abschlags iSd Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, MRG und nicht (auch) als Lagekriterium iSd
Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 3, MRG zu berlcksichtigen sei.

[11] Zu dieser Frage hat der Fachsenat bereits zu 5 Ob 104/21m Stellung genommen und ausfuhrlich begrindet,
dass und warum die erhdhte Beeintrachtigung der Wohnumgebung durch Larm bei der Gesamtbetrachtung aller
Lagecharakteristika als negative Eigenschaft unabhangig davon zu bertcksichtigen ist, ob wegen der Larmbelastung
der konkreten Wohnung (auch) ein Abschlag vom Richtwert nach § 16 Abs 2 Z 1 MRG berechtigt ist (vgl RS0133742).
Richtig ist, dass diese Entscheidung in der Literatur auf Kritik gestofRen ist. Der Fachsenat hat jedoch bereits in
mehreren - oben zu 2.1. zitierten - Folgeentscheidungen daran festgehalten, dass die Ldrmbelastung der Liegenschaft
ein Lagekriterium iSd § 16 Abs 2 Z 3 MRG bildet, sodass der Revisionsrekurswerber durch die bloBe Wiederholung
dieser Kritik keine erhebliche Rechtsfrage iSd 8 62 Abs 1 AuBStrG aufzuzeigen vermag. [11] Zu dieser Frage hat der
Fachsenat bereits zu5 Ob 104/21m Stellung genommen und ausfihrlich begriindet, dass und warum die erhohte
Beeintrachtigung der Wohnumgebung durch Larm bei der Gesamtbetrachtung aller Lagecharakteristika als negative
Eigenschaft unabhangig davon zu berucksichtigen ist, ob wegen der Larmbelastung der konkreten Wohnung (auch) ein
Abschlag vom Richtwert nach Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, MRG berechtigt ist vergleiche RS0133742). Richtig ist,
dass diese Entscheidung in der Literatur auf Kritik gestoBen ist. Der Fachsenat hat jedoch bereits in mehreren - oben
zu 2.1. zitierten - Folgeentscheidungen daran festgehalten, dass die Larmbelastung der Liegenschaft ein Lagekriterium
iSd Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 3, MRG bildet, sodass der Revisionsrekurswerber durch die bloBe Wiederholung
dieser Kritik keine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG aufzuzeigen vermag.

[12] 3. Einer weiteren Begrindung bedarf es nicht (8 71 Abs 3 Aul3StrG). [12] 3. Einer weiteren Begriindung bedarf es
nicht (Paragraph 71, Absatz 3, Aul3StrG).
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