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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 14.11.2024

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat 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 Antragstellerin S* F*, vertreten durch Mag. Sabine Fiirst, Mietervereinigung Osterreichs, *, gegen
den Antragsgegner H* H*, vertreten durch Mag. Glnter Petzelbauer, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG
iVm 8 16 MRG, Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Marz 2024, GZ 39 R 287/23d-23, denDer Oberste
Gerichtshof hat durch den Hofrat Mag. Wurzer als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen und Hofrdte Mag. Painsi,
Dr. Weixelbraun-Mohr, Dr. Steger und Dr. Pfurtscheller als weitere Richter in der wohnrechtlichen AuRRerstreitsache der
Antragstellerin S* F*, vertreten durch Mag. Sabine Fiirst, Mietervereinigung Osterreichs, *, gegen den Antragsgegner
H* H*, vertreten durch Mag. Glnter Petzelbauer, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8,
MRG in Verbindung mit Paragraph 16, MRG, Uber den aullerordentlichen Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen
den Sachbeschluss des Landesgerichts flur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Marz 2024,
GZ 39 R 287/23d-23, 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] Das Erstgericht wies den Antrag der Mieterin auf Feststellung der Unwirksamkeit der Erhéhung des

Hauptmietzinses aufgrund einer Wertsticherungsvereinbarung und auf Feststellung der Uberschreitung des gesetzlich
zulassigen Hauptmietzinses durch dessen Vorschreibung ab.

[2] Das Rekursgericht anderte die Entscheidung des Erstgerichts ab und stellte fest, dass und in welchem AusmaR
der Antragsgegner in einem bestimmten Zeitraum durch die Vorschreibung des angehobenen Hauptmietzinses das
gesetzlich zulassige Zinsausmalf3 Uberschritten habe und dass die Anhebung des Hauptmietzinses unwirksam sei.

[3] Das Rekursgericht bewertete den Entscheidungsgegenstand mit 10.000 EUR Ubersteigend und liel? den
Revisionsrekurs nicht zu.

Rechtliche Beurteilung
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[4] Der auBerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners zeigt keine erhebliche Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1
AuBStrG auf. [4] Der aullerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners zeigt keine erhebliche Rechtsfrage iSd
Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG auf.

[5] 1. Nach § 16 Abs 8 Satz 1 MRG sind Mietzinsvereinbarungen unwirksam, soweit sie den nach 8 16 Abs 1 bis 7
MRG zulassigen Hochstbetrag tberschreiten. Diese Unwirksamkeit muss nach Satz 2 bei unbefristeten Mietvertragen
binnen einer Frist von drei Jahren geltend gemacht werden. [5] 1. Nach Paragraph 16, Absatz 8, Satz 1 MRG sind
Mietzinsvereinbarungen unwirksam, soweit sie den nach Paragraph 16, Absatz eins bis 7 MRG zuldssigen Hochstbetrag
Uberschreiten. Diese Unwirksamkeit muss nach Satz 2 bei unbefristeten Mietvertrdgen binnen einer Frist von drei

Jahren geltend gemacht werden.

[6] 2. Ergibt sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ein héherer Hauptmietzins als nach 8 16
Abs 1 bis 7 MRG zu diesem Zeitpunkt zulassig ist, so ist der Ubersteigende Teil unwirksam (8 16 Abs 9 Satz 1 MRG).
Damit wird die Auswirkung einer Wertsicherungsvereinbarung dahin begrenzt, dass die jeweils zuldssige Obergrenze
des Hauptmietzinses dadurch nicht Uberschritten werden darf. Im Zeitpunkt des Erhéhungsbegehrens (konkret: zu
dem Zinstermin, zu dem das Erhéhungsbegehren wirksam werden soll) darf der hdchst zuldssige Mietzins nicht
Uberschritten werden (5 Ob 7/01t mwN). [6] 2. Ergibt sich durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung ein
héherer Hauptmietzins als nach Paragraph 16, Absatz eins bis 7 MRG zu diesem Zeitpunkt zulassig ist, so ist der
Ubersteigende Teil unwirksam (Paragraph 16, Absatz 9, Satz 1 MRG). Damit wird die Auswirkung einer
Wertsicherungsvereinbarung dahin begrenzt, dass die jeweils zuldssige Obergrenze des Hauptmietzinses dadurch
nicht Gberschritten werden darf. Im Zeitpunkt des Erhéhungsbegehrens (konkret: zu dem Zinstermin, zu dem das
Erhéhungsbegehren wirksam werden soll) darf der héchst zuldssige Mietzins nicht Uberschritten werden (5 Ob 7/01t
mwN).

[7] Nach § 16 Abs 9 letzter Satz MRG gilt auch in diesem Fall die dreijéahrige Frist des § 16 Abs 8 Satz 2 MRG
(5 Ob 131/14x). Der durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung sich ergebende Betrag ist in dem Mal3
unwirksam, in dem ein hoéherer als der nach § 16 Abs 1 bis 7 MRG zulassige Mietzins gefordert wird. Damit kommt es
far die Zulassigkeit der Mietzinserhéhung auf den Zinstermin an, zu dem das Erhéhungsbegehren nach dem zweiten
Satz des § 16 Abs 9 MRG wirksam wird (5 Ob 210/07d; 5 Ob 101/03v; RS0069701); dieser Zeitpunkt setzt daher auch die
dreijdhrige Praklusivfrist des 8 16 Abs 8 MRG iVm 8 16 Abs 9 letzter Satz MRG in Gang 6 Ob 210/07d). [7] Nach
Paragraph 16, Absatz 9, letzter Satz MRG gilt auch in diesem Fall die dreijahrige Frist des Paragraph 16, Absatz 8, Satz 2
MRG (5 Ob 131/14x). Der durch die Anwendung einer Wertsicherungsvereinbarung sich ergebende Betrag ist in dem
Mal3 unwirksam, in dem ein hoéherer als der nach Paragraph 16, Absatz eins bis 7 MRG zuldssige Mietzins gefordert
wird. Damit kommt es fir die Zul3ssigkeit der Mietzinserhdhung auf den Zinstermin an, zu dem das
Erhdhungsbegehren nach dem zweiten Satz des Paragraph 16, Absatz 9, MRG wirksam wird (5 Ob 210/07d;
5 Ob 101/03v; RS0069701); dieser Zeitpunkt setzt daher auch die dreijahrige Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8,
MRG in Verbindung mit Paragraph 16, Absatz 9, letzter Satz MRG in Gang (5 Ob 210/07d).

[ 8 1 3. Die Mdglichkeit nach § 16 Abs 9 Satz 1 MRG, eine Erhéhung des Mietzinses aufgrund einer
Wertsicherungsvereinbarung selbstandig zu Gberprifen, besteht nach der Rechtsprechung des Fachsenats
unabhéngig davon, ob die dreijahrige Praklusivfrist des§ 16 Abs 8 MRG fiir die Uberpriifung des Hauptmietzinses
bereits abgelaufen ist (5 Ob 131/14x; 5 Ob 210/07d; 5 Ob 101/03v; RS0117892; RS0070096 [T6]); sie besteht also selbst
dann, wenn der vereinbarte Hauptmietzins (ohne Wertsicherung) nicht (mehr) Uberprifbar ware (5 Ob 7/01t). [8] 3. Die
Moglichkeit nach Paragraph 16, Absatz 9, Satz 1 MRG, eine Erhéhung des Mietzinses aufgrund einer
Wertsicherungsvereinbarung selbstandig zu Uberprifen, besteht nach der Rechtsprechung des Fachsenats
unabhéngig davon, ob die dreijahrige Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG fiir die Uberprifung des
Hauptmietzinses bereits abgelaufen ist (5 Ob 131/14x; 5 Ob 210/07d; 5 Ob 101/03v; RS0117892; RS0070096 [T6]); sie
besteht also selbst dann, wenn der vereinbarte Hauptmietzins (ohne Wertsicherung) nicht (mehr) Gberprifbar ware
(5 Ob 7/01t).

[91 Der Antragsgegner bezweifelt auch gar nicht, dass die hier unter Berufung auf eine Wertsicherungsvereinbarung
vorgenommene Mietzinserhéhung auf ihre Zuldssigkeit grundsatzlich Gberprift werden darf, obwohl die dreijahrige
Praklusivfrist fir die Uberprifung der urspriinglichen Hauptmietzinsvereinbarung aus dem Jahr 1999 lingst
abgelaufen ist. Er vertritt in seinem Revisionsrekurs allerdings den Standpunkt, dass bei der Ermittlung der Obergrenze
far die Mietzinsanhebung zum Zeitpunkt ihrer Wirksamkeit der Umstand, dass der Antragstellerin die flUr den
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Lagezuschlag mal3gebenden Umstande nicht wie in 8 16 Abs 4 MRG vorgesehen bekanntgegeben worden sind, nicht
mehr berlcksichtigt werden durfe. Dies mit der Begrindung, dass dieser Einwand prakludiert sei, wenn die
zugrundeliegende Mietzinsvereinbarung in diesem Punkt - wie hier - nicht nach8 16 Abs 8 MRG innerhalb der
dreijahrigen Frist angefochten wurde. [9] Der Antragsgegner bezweifelt auch gar nicht, dass die hier unter Berufung
auf eine Wertsicherungsvereinbarung vorgenommene Mietzinserhdhung auf ihre Zulassigkeit grundsatzlich Uberpruft
werden darf, obwohl die dreijhrige Préklusivfrist fur die Uberpriifung der urspriinglichen Hauptmietzinsvereinbarung
aus dem Jahr 1999 langst abgelaufen ist. Er vertritt in seinem Revisionsrekurs allerdings den Standpunkt, dass bei der
Ermittlung der Obergrenze fur die Mietzinsanhebung zum Zeitpunkt ihrer Wirksamkeit der Umstand, dass der
Antragstellerin die fur den Lagezuschlag maRgebenden Umstande nicht wie in Paragraph 16, Absatz 4, MRG
vorgesehen bekanntgegeben worden sind, nicht mehr bertcksichtigt werden durfe. Dies mit der Begriindung, dass
dieser Einwand prakludiert sei, wenn die zugrundeliegende Mietzinsvereinbarung in diesem Punkt - wie hier - nicht
nach Paragraph 16, Absatz 8, MRG innerhalb der dreijahrigen Frist angefochten wurde.

[10]  Schon das Rekursgericht hat zutreffend darauf hingewiesen, dass der ,nach den Abs 1 bis 7 [des § 16 MRG]
zuladssige” Hauptmietzins, der gemal § 16 Abs 9 MRG die Zulassigkeit der Mietzinserhéhung begrenzt, nach dem klaren
Zweck der Norm nicht den Hauptmietzins meint, der zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Erhéhungsbegehrens
bei einem Neuabschluss eines Mietvertrags objektiv zuldssig ware, sondern den Hauptmietzins, der bezogen auf das
konkrete Mietverhaltnis zuldssig ist. Entsprechend dem im Mietzinsrecht allgemein geltenden Prinzips des
LUrzustands” bzw der ,Urkategorie” (vgl RS0070132 [T2]; Lovrek/Stabentheinerin GeKo Wohnrecht 1§ 16 MRG Rz 6)
bleiben die rechtlichen und faktischen Gegebenheiten zu Zeiten der Mietzinsvereinbarung maf3gebend (vgl
Hausmann/Reithofer in Hausmann/Vonkilch, MRG4 § 16 MRG Rz 84 [Prufung in vollem Umfang mit Abstellen auf den
+Urzustand” des Mietgegenstandes]). [10] Schon das Rekursgericht hat zutreffend darauf hingewiesen, dass der ,nach
den Absatz eins bis 7 [des Paragraph 16, MRG] zulassige” Hauptmietzins, der gemal3 Paragraph 16, Absatz 9, MRG die
Zulassigkeit der Mietzinserhéhung begrenzt, nach dem klaren Zweck der Norm nicht den Hauptmietzins meint, der
zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Erhdhungsbegehrens bei einem Neuabschluss eines Mietvertrags objektiv
zuldssig ware, sondern den Hauptmietzins, der bezogen auf das konkrete Mietverhaltnis zuldssig ist. Entsprechend
dem im Mietzinsrecht allgemein geltenden Prinzips des ,Urzustands"” bzw der ,Urkategorie” vergleiche RS0070132 [T2];
Lovrek/Stabentheiner in GeKo Wohnrecht rémisch eins Paragraph 16, MRG Rz 6) bleiben die rechtlichen und faktischen
Gegebenheiten zu Zeiten der Mietzinsvereinbarung malgebend vergleiche Hausmann/Reithofer in
Hausmann/Vonkilch, MRG4 Paragraph 16, MRG Rz 84 [Prufung in vollem Umfang mit Abstellen auf den ,Urzustand”
des Mietgegenstandes]).

[111  Es entspricht zudem - wie ausgeflhrt - der bereits bestehenden Rechtsprechung, dass die Moglichkeit, eine
Wertsicherungserhéhung nach § 16 Abs 9 Satz 1 MRG gesondert zu Uberprifen, auch dann besteht, wenn die
dreijahrige Praklusivfrist des§ 16 Abs 8 MRG fir die Uberpriifung des (urspriinglichen) Hauptmietzinses bereits
abgelaufen ist. Es ist dann zwar die Teilunwirksamkeit der urspringlichen Hauptmietzinsvereinbarung saniert; die
zuldssige Grenze fur Mietzinserh6hungen infolge Wertsicherung ist aber nach wie vor nach jener Rechtslage zu
beurteilen, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Zinsvereinbarung galt (Lovrek/Stabentheiner in GeKo Wohnrecht |
§ 16 MRG Rz 121). [11] Es entspricht zudem - wie ausgeflhrt - der bereits bestehenden Rechtsprechung, dass die
Moglichkeit, eine Wertsicherungserhéhung nach Paragraph 16, Absatz 9, Satz 1 MRG gesondert zu Uberprifen, auch
dann besteht, wenn die dreijshrige Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG firr die Uberprifung des
(urspringlichen) Hauptmietzinses bereits abgelaufen ist. Es ist dann zwar die Teilunwirksamkeit der urspriinglichen
Hauptmietzinsvereinbarung saniert; die zulassige Grenze fur Mietzinserhdhungen infolge Wertsicherung ist aber nach
wie vor nach jener Rechtslage zu beurteilen, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Zinsvereinbarung galt
(Lovrek/Stabentheiner in GeKo Wohnrecht rémisch eins Paragraph 16, MRG Rz 121).

[12] Das Rekursgericht hat dem Umstand, dass die fUr einen Lagezuschlag maligebenden Umstande der
Antragstellerin entgegen § 16 Abs 4 MRG nicht bekanntgegeben worden sind, zu Recht Relevanz beigemessen und den
moglichen Lagezuschlag bei der Bestimmung des zuldssigen Hauptmietzinses nicht bericksichtigt. Dieser
Ausschlussgrund fur die Berechtigung eines Lagezuschlags ist nicht dadurch geheilt, dass die Antragstellerin nicht
schon die zugrundeliegende Mietzinsvereinbarung innerhalb der Frist des &8 16 Abs 8 MRG angefochten hat. [12] Das
Rekursgericht hat dem Umstand, dass die fir einen Lagezuschlag maligebenden Umstande der Antragstellerin
entgegen Paragraph 16, Absatz 4, MRG nicht bekanntgegeben worden sind, zu Recht Relevanz beigemessen und den
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moglichen Lagezuschlag bei der Bestimmung des zuldssigen Hauptmietzinses nicht bertcksichtigt. Dieser
Ausschlussgrund fur die Berechtigung eines Lagezuschlags ist nicht dadurch geheilt, dass die Antragstellerin nicht
schon die zugrundeliegende Mietzinsvereinbarung innerhalb der Frist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG angefochten
hat.

[ 131 4. Allein der Umstand, dass der Oberste Gerichtshof zu dieser Frage noch nicht ausdrtcklich Stellung
genommen hat, begrindet fur sich noch keine erhebliche Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 Aul3StrG. Eine solche liegt
insbesondere dann nicht vor, wenn diese Frage - wie im vorliegenden Fall - anhand des Gesetzes und der von der
hochstgerichtlichen Rechtsprechung flr vergleichbare Sachverhalte entwickelten Grundsatze gel6st werden kann und
geldst wurde (5 Ob 27/21p [Rz 151 mwN). [13] 4. Allein der Umstand, dass der Oberste Gerichtshof zu dieser Frage noch
nicht ausdricklich Stellung genommen hat, begriindet fur sich noch keine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 62,
Absatz eins, AuRStrG. Eine solche liegt insbesondere dann nicht vor, wenn diese Frage - wie im vorliegenden Fall -
anhand des Gesetzes und der von der hochstgerichtlichen Rechtsprechung fir vergleichbare Sachverhalte
entwickelten Grundsatze gelést werden kann und geldst wurde (5 Ob 27/21p [Rz 15] mwN).

[14] 5. Der Revisionsrekurs ist daher mangels Vorliegens einer erheblichen Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 Aul3StrG
zurlickzuweisen. Einer weiteren Begriindung bedarf es nicht (§ 71 Abs 3 Au3StrG). [14] 5. Der Revisionsrekurs ist daher
mangels Vorliegens einer erheblichen Rechtsfrage iSd Paragraph 62, Absatz eins, AuBStrG zurlckzuweisen. Einer
weiteren Begriindung bedarf es nicht (Paragraph 71, Absatz 3, AuRStrG).
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