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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 20.07.2021

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache des Antragstellers K*, vertreten durch Dr. Gunther Harrich, Rechtsanwalt in Wien, gegen die
Antragsgegnerin C* AG, *, vertreten durch Mag. Andreas Kleiber, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37 Abs 1Z8iVm § 16
Abs 2 MRG, Uber den Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts flr
Zivilrechtssachen Wien vom 25. Februar 2021, GZ 40 R 1/21z-30, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts
Josefstadt vom 17. November 2020, GZ 7 MSch 35/19m-26, bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch
den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer,
Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen AuRerstreitsache des Antragstellers K*, vertreten
durch Dr. GUnther Harrich, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin C* AG, *, vertreten durch Mag. Andreas
Kleiber, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, in Verbindung mit Paragraph 16, Absatz 2,
MRG, Uber den Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fiir Zivilrechtssachen
Wien vom 25. Februar 2021, GZ 40 R 1/21z-30, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Josefstadt vom
17. November 2020, GZ 7 MSch 35/19m-26, bestatigt wurde, den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die angefochtene Entscheidung wird dahin abgedndert, dass es lautet:

»1. Der gesetzlich zuldssige Hauptmietzins fUr das Bestandobjekt top 14 im Haus *, betrug vom 15. 8. 2017 bis
30. 4. 2019 475,06 EUR netto monatlich und betragt ab 1. 5. 2019 493,73 EUR netto monatlich.

2. Die Antragsgegnerin hat dem Antragsteller gegenlber das gesetzlich zulassige Zinsausmal fir August 2017 durch
Vorschreibung eines Hauptmietzinses von 360 EUR netto um 122,47 EUR netto, zu den Zinsterminen September 2017
bis einschlieBlich April 2019 durch Vorschreibung eines Hauptmietzinses von monatlich netto 720 EUR um monatlich
244,94 EUR netto und zum Zinstermin Mai 2019 durch Vorschreibung eines Hauptmietzinses von netto 749,68 EUR um
255,95 EUR netto Uberschritten.

3. Die Antragsgegnerin ist schuldig, dem Antragsteller binnen 14 Tagen 5.277,22 EUR zuzulglich 10 % USt, somit brutto
5.804,94 EUR samt 4 % Zinsen aus 134,72 EUR seit 15. 8. 2017, aus jeweils 269,43 EUR seit 1. 9. 2017, seit 1. 10. 2017,
seit 1. 11. 2017, seit 1. 12. 2017, seit 1. 1. 2018, seit 1. 2. 2018, seit 1. 3. 2018, seit 1. 4. 2018, seit 1. 5. 2018, seit
1.6.2018, seit 1. 7. 2018, seit 1. 8. 2018, seit 1. 9. 2018, seit 1. 10. 2018, seit 1. 11. 2018, seit 1. 12. 2018, seit 1. 1. 2019,
seit 1. 2. 2019, seit 1. 3. 2019, seit 1. 4. 2019, und aus 281,55 EUR seit 1. 5. 2019 zu zahlen.
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4. Der Antrag auf Feststellung der hochstzulassigen Miete fur Einrichtungsgegenstande samt Feststellung der
Uberschreitung und Riickzahlung dieser Uberschreitungsbetrage wird abgewiesen.

5. Die Antragsgegnerin ist schuldig, dem Antragsteller binnen 14 Tagen dessen mit 484,77 EUR bestimmten Kosten des
Verfahrens erster Instanz, dessen mit 157,36 EUR bestimmten Kosten des Rekursverfahrens und dessen mit
377,49 EUR (darin 62,82 EUR USt) bestimmten Kosten des Revisionsrekursverfahrens zu ersetzen.”

Text
Begrindung:

[11  Der Antragsteller ist aufgrund des schriftlichen Mietvertrags vom 9. 8. 2017 seit 15. 8. 2017 auf unbestimmte Zeit
Hauptmieter der im Wohnungseigentum der Antragsgegnerin stehenden Wohnung top 14 mit einer Nutzflache von
81,34 m2 im Haus * in 1080 Wien. Im Mietvertrag wurde ein monatlich im Vorhinein zu entrichtender Hauptmietzins
von 720 EUR netto sowie ein Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande von 25 EUR netto vereinbart. Zur
Begrindung eines Lagezuschlags verwies der Mietvertrag auf die Uberdurchschnittliche Lage (auBerhalb eines
Grunderzeitviertels) sowie die gute Verkehrsanbindung, gute Infrastruktur, Telekabel im Haus, Erstbezug nach
Sanierung, Gegensprechanlage, optimale Nahversorgung, sehr gute Raumaufteilung (Grundrissgestaltung), grofl3e
Raumhohe und zentrumsnahe Lage. In § 1 (Ausstattung) ist festgehalten, dass der Mietgegenstand aus zwei Zimmern,
Klche eingerichtet, Baderaum, Vorraum, Klosett, Parketten, Fligeltiren, Abstellraum und Speisekammer besteht, sich
in einem brauchbaren Zustand befindet, Uber eine Gasetagenheizung verfugt und eine Warmwasseraufbereitung mit
anschlieBender Kuiche und Bad, weshalb er der Ausstattungskategorie A entspricht. Der Mieter wurde berechtigt, den
Aufzug mitzubenutzen. [1] Der Antragsteller ist aufgrund des schriftlichen Mietvertrags vom 9. 8. 2017 seit 15. 8. 2017
auf unbestimmte Zeit Hauptmieter der im Wohnungseigentum der Antragsgegnerin stehenden Wohnung top 14 mit
einer Nutzflache von 81,34 m2 im Haus * in 1080 Wien. Im Mietvertrag wurde ein monatlich im Vorhinein zu
entrichtender Hauptmietzins von 720 EUR netto sowie ein Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande von
25 EUR netto vereinbart. Zur Begrundung eines Lagezuschlags verwies der Mietvertrag auf die Uberdurchschnittliche
Lage (auBerhalb eines Grinderzeitviertels) sowie die gute Verkehrsanbindung, gute Infrastruktur, Telekabel im Haus,
Erstbezug nach Sanierung, Gegensprechanlage, optimale Nahversorgung, sehr gute Raumaufteilung
(Grundrissgestaltung), grole Raumhohe und zentrumsnahe Lage. In Paragraph eins, (Ausstattung) ist festgehalten,
dass der Mietgegenstand aus zwei Zimmern, Kliche eingerichtet, Baderaum, Vorraum, Klosett, Parketten, Flugeltiren,
Abstellraum und Speisekammer besteht, sich in einem brauchbaren Zustand befindet, Uber eine Gasetagenheizung
verfigt und eine Warmwasseraufbereitung mit anschlieBender Kuche und Bad, weshalb er der
Ausstattungskategorie A entspricht. Der Mieter wurde berechtigt, den Aufzug mitzubenutzen.

[2] Far August 2017 schrieb die Antragsgegnerin dem Antragsteller den halben Nettohauptmietzins (360 EUR)
zuzuglich 10 % USt und die halbe ,Mdbelmiete” (12,50 EUR) zuzlglich 20 % USt vor, von September 2017 bis
einschlieBlich April monatlichen Nettohauptmietzins von 720 EUR zuzlglich 10 % USt und eine ,Md&belmiete” von
25 EUR zuzlglich 20 % USt. Mit Schreiben vom 10. 4. 2019 teilte die Hausverwaltung dem Antragsteller mit, dass sich
durch die Erhéhung des fur die Wertsicherung der Richtwerte maligebenden VPI 2000 der vereinbarte monatliche
Mietzins erhéhe und zwar die Hauptmiete auf 749,68 EUR netto und die Mdbelmiete auf 26,03 EUR netto. Der erhdhte
Hauptmietzins sei ab 1. 5. 2019 zu entrichten. Diese Betrage wurden dem Antragsteller ab diesem Zeitpunkt auch
vorgeschrieben, er hat sie alle bezahlt.

[3] Der Antragsteller begehrte die Uberpriifung der Zuldssigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses und des
Entgelts flir mitvermietete Einrichtungsgegenstande. Im Revisionsrekursverfahren ist noch strittig, ob bei der
Ermittlung des hochstzuldssigen Richtwertmietzinses ein Lagezuschlag (8 16 Abs 2 Z 3 MRG) zu bericksichtigen ist. [3]
Der Antragsteller begehrte die Uberpriifung der Zuléssigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses und des Entgelts fiir
mitvermietete Einrichtungsgegenstande. Im Revisionsrekursverfahren ist noch strittig, ob bei der Ermittlung des
hdéchstzulassigen Richtwertmietzinses ein Lagezuschlag (Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 3, MRG) zu berlcksichtigen ist.

[4] Das Erstgericht wies die Antrage auf Feststellung des hochstzuldssigen Hauptmietzinses und der
héchstzulassigen Inventarmiete samt Feststellung der Uberschreitung und Riickzahlung der Uberschreitungsbetrége
ab. An Zu- und Abschldgen zum Richtwertmietzins nach § 16 Abs 2 Z 1 MRG berticksichtigte es einen Abschlag von
15 % fur die StraRenlage der Wohnung mit Larmbeeintrachtigung, von 2,5 % wegen des fehlenden Kellerabteils, keinen
Abschlag aber fur die Gangklche. Zuschlage hielt es von insgesamt 15 % berechtigt fir den sehr guten Zustand,
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Telefon-, Telekabelanschluss, Gegensprechanlage, Wasch-

maschinenanschluss, Heizkdrper im Vorraum und WC, Handtuchwarmer, FuBbodenheizung im Bad, Hange-WC,
Spuilkasten unter Putz, Abstellraum sowie die direkte Begehbarkeit aller RGume vom Vorraum aus und von 9,09 % fur
den Aufzug. Auch der Lagezuschlag gemal 8 16 Abs 2 Z 4 MRG in der Héhe von 3,50 pro m2 sei gerechtfertigt, weil von
der Wohnung fulRlaufig Stationen einer U-Bahnlinie und von drei StralRenbahnlinien zu erreichen seien, sich in
unmittelbarer Nahe (ful3laufig bequem erreichbar) zwei (kleinere) Parkanlagen, zwei Theater und zwei Palais mit
kulturellem Angebot befinden, der erste Bezirk zu FuR oder mit &ffentlichen Verkehrsmitteln bequem und schnell
erreichbar sei und betreffend Geschiften fiir den taglichen Bedarf, Markt, Arzte und Apotheken sowie
Bildungseinrichtungen ein umfassendes Angebot in der Nahe bestehe. Die Lage sei selbst flr eine innerstadtische
Wohnumgebung - analog der zu 5 Ob 242/18a beurteilten Wohnung - als Uberdurchschnittlich zu beurteilen. [4] Das
Erstgericht wies die Antrage auf Feststellung des hochstzuldssigen Hauptmietzinses und der hdchstzuldssigen
Inventarmiete samt Feststellung der Uberschreitung und Riickzahlung der Uberschreitungsbetrdge ab. An Zu- und
Abschlagen zum Richtwertmietzins nach Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, MRG berticksichtigte es einen Abschlag
von 15 % fUr die StralRenlage der Wohnung mit Larmbeeintrachtigung, von 2,5 % wegen des fehlenden Kellerabteils,
keinen Abschlag aber fiir die Gangktiche. Zuschlage hielt es von insgesamt 15 % berechtigt fir den sehr guten Zustand,
Telefon-, Telekabelanschluss, Gegensprechanlage, Wasch-, maschinenanschluss, Heizkérper im Vorraum und WC,
Handtuchwarmer, FuBbodenheizung im Bad, Hange-WC, Spulkasten unter Putz, Abstellraum sowie die direkte
Begehbarkeit aller R&ume vom Vorraum aus und von 9,09 % fir den Aufzug. Auch der Lagezuschlag gemaR Paragraph
16, Absatz 2, Ziffer 4, MRG in der Hohe von 3,50 pro m2 sei gerechtfertigt, weil von der Wohnung ful3laufig Stationen
einer U-Bahnlinie und von drei StraBenbahnlinien zu erreichen seien, sich in unmittelbarer Nahe (fuRlaufig bequem
erreichbar) zwei (kleinere) Parkanlagen, zwei Theater und zwei Palais mit kulturellem Angebot befinden, der erste
Bezirk zu Ful3 oder mit ¢ffentlichen Verkehrsmitteln bequem und schnell erreichbar sei und betreffend Geschaften fur
den téglichen Bedarf, Markt, Arzte und Apotheken sowie Bildungseinrichtungen ein umfassendes Angebot in der Nahe
bestehe. Die Lage sei selbst fur eine innerstadtische Wohnumgebung - analog der zu 5 Ob 242/18a beurteilten
Wohnung - als tGberdurchschnittlich zu beurteilen.

[5] Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragstellers im Ergebnis nicht Folge. Flr einen Abschlag wegen der
Gangkulche sei nicht relevant, dass die Wohnung des Antragstellers die letzte im allgemeinen Gangbereich sei.
Malgeblich daflr sei die fehlende direkte Belichtung und Bellftung, wobei die Rechtsprechung bei einer Kiiche ohne
Belichtung von einem Abschlag von 2 % (5 Ob 77/17k), 2,5 % (MietSlg 65.336) bzw der Beiratsempfehlung fir Wien
folgend auch von 5 % (MietSlg 60.274, 63.307) ausgehe. Selbst die Berlcksichtigung eines Abschlags von 5 % fur die
Gangkuiche fiihre hier aber zu keiner Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen Richtwertmietzinses. Zu den (brigen
vom Antragsteller kritisierten Zuschlagen teilte das Rekursgericht die Meinung des Erstgerichts. Auch bei einem
Bestandobjekt im Mezzanin ohne Kellerabteil sei ein Liftzuschlag gerechtfertigt und der Ausstattungszuschlag von 15 %
angemessen. Zum Lagezuschlag vertrat das Rekursgericht die Auffassung, entgegen der Entscheidung 5 Ob 242/18a sei
die individuelle Larmbeeintrachtigung fur eine konkrete Wohnung, die hier bei der Ermittlung des Richtwertmietzinses
mittels Abschlag von 15 % bereits bertcksichtigt worden sei, kein Grund einen Lagezuschlag zu verneinen. Ausgehend
vom maligebenden Referenzgebiet (Wohnumgebung, hier das innerstadtische Gebiet) sei nicht auf die
Larmbeeintrachtigung (bloR) durch die * (und/oder den Gurtel) abzustellen, weil dies zu unterschiedlichen Ergebnissen
bei in derselben StralRe liegenden Gebduden oder bei Wohnungen desselben Gebaudes fihren kénnte. Dass die zu
5 Ob 242/18a beurteilte Liegenschaft unmittelbar an eine Griinanlage anschloss, komme im Hinblick darauf, dass sich
in der Umgebung der hier zu beurteilenden Liegenschaft kleinere Parkanlagen befanden, kein solches Gewicht zu, um
die Berechtigung eines Lagezuschlags zu verneinen. Soweit der Antragsteller von einem rund 100 Meter entfernten
+Hotspot” der Drogenkriminalitat an der U6-Station JosefstadterstralRe spreche, entferne er sich vom festgestellten
Sachverhalt, wonach sich die nicht am Giuirtel liegende Liegenschaft 160 Meter von dieser U-Bahnstation entfernt
befinde. Dass es dort seit August 2017 eine Sozialeinrichtung fur erwachsene Obdachlose gebe, die U-Bahnstation
Josefstadterstrale ebenso wie der Gurtel aufgrund vorherrschender Kleinkriminalitat und der medialen
Berichterstattung ein negatives Image aufweise und es aufgrund von Vorfallen im Zusammenhang mit Alkohol und
Drogen in den letzten Jahren zu zahlreichen Polizeieinsatzen gekommen sei, schlieRe die Zuerkennung eines
Lagezuschlags nicht aus, weil die zu 5 Ob 242/18a beurteilte Liegenschaft (wenn auch weiter innerstadtisch gelegen) in
vergleichbarer Nahe liege. Auch zu 5 Ob 128/20i sei die Zuerkennung eines Lagezuschlags fur eine Wohnung in der
Josefstadterstral3e nicht korrekturbedurftig gewesen.
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[6] Den Revisionsrekurs lie8 das Rekursgericht Gber Abanderungsantrag nachtraglich mit der Begrindung zu, es sei
eine Uber den Einzelfall hinausgehende erhebliche Rechtsfrage, ob eine generelle Uberdurchschnittliche
Larmbeeintrachtigung der gesamten Wohnumgebung ein den Lagezuschlag verneinendes Kriterium bilde und ob bei
dessen Berucksichtigung gleichzeitig fur die Uberdurchschnittliche Larmbeeintrachtigung ein Abschlag zum Richtwert
zu veranschlagen sei, was zu einer zweifachen Berucksichtigung Gberdurchschnittlicher Larmbeeintrachtigung fuhre.

[7] Die Antragsgegnerin beantragt in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, den Revisionsrekurs mangels erheblicher
Rechtsfrage zurtickzuweisen, hilfsweise ihm nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

[8] Der Revisionsrekurs ist zulassig, weil die Entscheidung des Rekursgerichts korrekturbedurftig ist. Er ist demnach
auch berechtigt.

[9] 1. Zur Abweisung des Antrags auf Uberprifung der Zuléssigkeit der vereinbarten ,Mobelmiete” enthielt schon
der Rekurs keine inhaltlichen Ausfihrungen. Auch der Revisionsrekurs nimmt - ungeachtet der umfassenden
Anfechtungserklarung - darauf nicht Bezug. Abgesehen davon, dass die insoweit in zweiter Instanz unterlassene
ordnungsgemale Rechtsrlige in dritter Instanz gar nicht erfolgreich nachgeholt werden kénnte (RIS-Justiz RS0043480),
liegt diesbezlglich weder eine gesetzmaRig ausgefihrte Zulassungsbeschwerde noch eine ordnungsgemaRe
Rechtsrige vor (vgl RS0043654 [T12]; RS0043605). Darauf ist daher nicht mehr einzugehen. [9] 1. Zur Abweisung des
Antrags auf Uberpriifung der Zulissigkeit der vereinbarten ,M&belmiete” enthielt schon der Rekurs keine inhaltlichen
Ausfihrungen. Auch der Revisionsrekurs nimmt - ungeachtet der umfassenden Anfechtungserklarung - darauf nicht
Bezug. Abgesehen davon, dass die insoweit in zweiter Instanz unterlassene ordnungsgemalie Rechtsrige in dritter
Instanz gar nicht erfolgreich nachgeholt werden kénnte (RIS-Justiz RS0043480), liegt diesbezlglich weder eine
gesetzmallig ausgeflhrte Zulassungsbeschwerde noch eine ordnungsgemaRe Rechtsriige vor vergleiche RS0043654
[T12]; RS0043605). Darauf ist daher nicht mehr einzugehen.

[10] 2. Das Rechtsmittelgericht hat - wenn es Uberhaupt in der Rechtsfrage angerufen ist - die materiell-rechtliche
Richtigkeit der angefochtenen Entscheidung nach allen Richtungen hin zu prifen (RS0043352). Wenn im Rechtsmittel
an die zweite Instanz nur in bestimmten Punkten eine Rechtsrige ausgefuhrt wurde, auch im AuBerstreitverfahren
(RS0043352 [T39]), kdnnen andere Punkte im Revisionsrekurs nicht mehr geltend gemacht werden; dies jedenfalls
dann, wenn es um mehrere selbstandig zu beurteilende Rechtsfragen geht (RS0043352 [T33]). Kommt der
Revisionsrekurswerber in seinem Rechtsmittel daher auf bestimmte Rechtsgriinde oder selbstdandige Einwendungen
nicht mehr zurtick, sind diese aus der ansonst umfassenden Beurteilungspflicht des Obersten Gerichtshofs
ausgeschieden (RS0043352 [T35]). Dies ist hier hinsichtlich der Zuschlage fur den Aufzug und die Uberdurchschnittliche
Ausstattung der Fall, die beide Vorinstanzen Ubereinstimmend als berechtigt anerkannt haben und auf die der
Revisionsrekurswerber nicht zurtickkommt.

[11] 3.1 Zum strittigen Abschlag fir die Gangkulche ist zu berUcksichtigen, dass das Erstgericht den Abschlag dafur
mit dem Argument ablehnte, die Kliche weise zwar zwei Holzkastenfenster in den allgemeinen Hausgang auf, die
Wohnung sei allerdings die letzte in diesem Gangbereich, sodass er Ublicherweise nicht von anderen Hausbewohnern
frequentiert werde, die Kiiche sei durch Zusammenlegung mit einem Kabinett gro3zligig angelegt, biete Platz fiir einen
Essbereich und die Wohnung verflige auch Uber eine von der Kiche begehbare Speis, sodass die ,Gangktche”
dadurch aufgewertet werde. Uber Rekurs des Antragstellers vertrat das Rekursgericht dazu die - im
Revisionsrekursverfahren nicht beanstandete - Auffassung, maf3geblich fir einen Abschlag fur die Gangklche sei die
fehlende direkte Belichtung und Beluftung. Es legte sich letztlich aber in Bezug auf die H6he des vorzunehmenden
Abschlags - weil vermeintlich nicht relevant - nicht fest. Insoweit liegt daher keine abschlieRende Erledigung vor.

[12] 3.2 Der Fachsenat sprach bereits aus (5 Ob 77/17k), dass die mietrechtliche Normwohnung eine Wohnung in
einem Althaus ist (RS0115605), die nach§ 2 Abs 1 RichtWG Uber eine Kiiche verfugt. Die Auffassung, dabei handle es
sich nicht um eine Kuche, die bloR auf den Gang entluftet werde, wurde als im Einzelfall nicht korrekturbedurftig
angesehen (Schinnagl in llledits/Reich-Rohrwig Wohnrecht2 § 16 MRG Rz 18). An dieser Auffassung ist festzuhalten; wie
schon das Rekursgericht zutreffend ausfuhrte, ist fir das Vorliegen einer Gangkiiche die mangelnde Belichtung und
BelUftung maRgeblich, die hier ungeachtet des Umstands vorliegt, dass die Fenster der Gangktiche sich am Ende des
Gangs befinden. Dass durch die vom Erstgericht festgestellten Aspekte die Gangklche ,aufgewertet” wird, ist richtig.
Die mangelnde Beliftung und Beleuchtung durch naturliches Licht kann dies aber nicht zur Ganze kompensieren.
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Unter Berucksichtigung der erforderlichen Gesamtschau erscheint daher hier ein Abschlag von (nur) 2 % fur die
Gangkulche (wie in dem zu 5 Ob 77/17k entschiedenen Fall) angemessen. Der Antragsteller thematisiert in seinem
Revisionsrekurs das konkrete Ausmald dieses Abschlags Uberdies nicht. [12] 3.2 Der Fachsenat sprach bereits aus
(5 Ob 77/17k), dass die mietrechtliche Normwohnung eine Wohnung in einem Althaus ist RS0115605), die nach
Paragraph 2, Absatz eins, RichtWG Uber eine Kuche verflgt. Die Auffassung, dabei handle es sich nicht um eine Kiiche,
die bloB auf den Gang entluftet werde, wurde als im Einzelfall nicht korrekturbedurftig angesehen (Schinnagl in
llledits/Reich-Rohrwig Wohnrecht2 Paragraph 16, MRG Rz 18). An dieser Auffassung ist festzuhalten; wie schon das
Rekursgericht zutreffend ausfuhrte, ist fur das Vorliegen einer Gangklche die mangelnde Belichtung und BelUftung
mafgeblich, die hier ungeachtet des Umstands vorliegt, dass die Fenster der Gangkliche sich am Ende des Gangs
befinden. Dass durch die vom Erstgericht festgestellten Aspekte die Gangklche ,aufgewertet” wird, ist richtig. Die
mangelnde Bellftung und Beleuchtung durch natirliches Licht kann dies aber nicht zur Gadnze kompensieren. Unter
BerUcksichtigung der erforderlichen Gesamtschau erscheint daher hier ein Abschlag von (nur) 2 % fur die Gangklche
(wie in dem zu 5 Ob 77/17k entschiedenen Fall) angemessen. Der Antragsteller thematisiert in seinem Revisionsrekurs
das konkrete AusmaR dieses Abschlags Uberdies nicht.

[13] 4. Betreffend den Lagezuschlag stellt sich nach Auffassung des Revisionsrekurswerbers die erhebliche
Rechtsfrage, ob eine generelle Gberdurchschnittliche Larmbeeintrachtigung der gesamten Wohnungsumgebung ein
Grund sein koénne, einen Lagezuschlag zu verneinen, und ob neben der Berlcksichtigung einer generellen
Larmbeeintrachtigung beim Lagezuschlag gleichzeitig ein zusatzlicher Larmabschlag fur die individuelle Larmbelastung
eines bestimmten Bestandobjekts zuldssig sein kdnne. Dazu fehle Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs. Dieser
habe aber eine Ruhelage oder Griinruhelage bereits als fir den Lagezuschlag zu berlcksichtigendes Kriterium
angesehen, sodass auch einem erhohten Larmaufkommen Relevanz bei der Beurteilung der Zuldssigkeit eines
Lagezuschlags zukommen misse. Es sei kein Grund zu erkennen, weshalb nicht neben der generell
Uberdurchschnittlichen Larmbeeintrachtigung einer Wohnumgebung etwa am glrtelnahen Rand eines Bezirks, die
sich negativ auf die Zulassigkeit des Lagezuschlags auswirke, eine individuelle Larmbelastung der konkreten Wohnung
einen Larmabschlag begrinden kdnne. Die vom Rekursgericht angefiihrten Lagen zu 5 Ob 242/18a und 5 Ob 128/20i
seien nicht vergleichbar. Zu wenig berlcksichtigt sei das negative Image der konkreten Wohnumgebung wegen der
nachweislich erhéhten Kriminalitat (Drogenhandel und Rotlichtszene), das ebenfalls gegen eine Uberdurchschnittliche
Lage spreche.

[14] Dem istim Wesentlichen zu folgen.

[15] 4.1 Fur die Berechnung des Richtwertmietzinses sind im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung
entsprechende Zuschldage zum oder Abstriche vom Richtwert fir werterhdhende oder wertvermindernde
Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der
Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen (§ 16 Abs 2 MRG). Einer der in 8 16 Abs 2 Z 1 bis 5 MRG taxativ
aufgezahlten Umstande, die zu Zuschldgen oder Abstrichen vom Richtwert fihren kdénnen, ist die Lage
(Wohnumgebung) des Hauses (Z 3). Ein Lagezuschlag iSd& 16 Abs 2 Z 3 MRG ist nur dann zulassig, wenn die
Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2
Abs 3 RichtWG) und wenn die fir den Lagezuschlag mafRgebenden Umstdande dem Mieter in Schriftform bis spatestens
bei Zustandekommen des Mietvertrags ausdricklich bekanntgegeben worden sind (8 16 Abs 4 MRG). [15] 4.1 Fur die
Berechnung des Richtwertmietzinses sind im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung entsprechende Zuschlage
zum oder Abstriche vom Richtwert fur werterhhende oder wertvermindernde Abweichungen vom Standard der
mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens
vorzunehmen (Paragraph 16, Absatz 2, MRG). Einer der in Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins bis 5 MRG taxativ
aufgezahlten Umstande, die zu Zuschldagen oder Abstrichen vom Richtwert fihren koénnen, ist die Lage
(Wohnumgebung) des Hauses (Ziffer 3,). Ein Lagezuschlag iSd Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 3, MRG ist nur dann
zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die
durchschnittliche Lage (Paragraph 2, Absatz 3, RichtWG) und wenn die fur den Lagezuschlag maRgebenden Umstande
dem Mieter in Schriftform bis spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrags ausdricklich bekanntgegeben
worden sind (Paragraph 16, Absatz 4, MRG).

[16] 4.2 Dass die fur die nach Auffassung der Antragsgegnerin hier gegebene Uberdurchschnittliche Lage
mafgeblichen Kriterien im schriftlichen Mietvertrag dem Erfordernis des § 16 Abs 4 zweiter Halbsatz entsprachen (zur
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blol3 schlagwortartigen Umschreibung der den Wohnwert des Hauses beeinflussenden Kriterien vgl RS0111820 [T2];
RS0111201), ist im Revisionsrekursverfahren nicht strittig und bedarf daher keiner weiteren Erdrterung.[16] 4.2 Dass
die fur die nach Auffassung der Antragsgegnerin hier gegebene Uberdurchschnittliche Lage mal3geblichen Kriterien im
schriftlichen Mietvertrag dem Erfordernis des Paragraph 16, Absatz 4, zweiter Halbsatz entsprachen (zur bloR
schlagwortartigen Umschreibung der den Wohnwert des Hauses beeinflussenden Kriterien vergleiche RS0111820 [T2];
RS0111201), ist im Revisionsrekursverfahren nicht strittig und bedarf daher keiner weiteren Erdrterung.

[171 4.3 Nach 8 2 Abs 3 RichtWG ist die durchschnittliche Lage nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der
Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem Uberwiegenden
Gebdudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend
kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens
als durchschnittlich einzustufen ist. Dass die hier zu beurteilende Liegenschaft nicht in einem derartigen
»Grunderzeitviertel” liegt, ist unstrittig. Aus dieser auf die Grinderzeitviertel hinweisenden Bestimmung der Wiener
Verhaltnisse ist aber nach der Judikatur des Fachsenats (5 Ob 188/14d; 5 Ob 146/20m) noch nicht der Schluss zu
ziehen, jegliche Lage auBerhalb eines solchen Viertels sei bereits Uberdurchschnittlich. Dies ware nur dann
anzunehmen, wenn nach den Feststellungen Umstande gegeben sind, die in ihrer Gesamtheit die Annahme einer
Uberdurchschnittlichen Lage erlauben. Dies ist hier entgegen der Auffassung der Vorinstanzen nicht der Fall. [17]
4.3 Nach Paragraph 2, Absatz 3, RichtWG ist die durchschnittliche Lage nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumgebung) mit einem Uberwiegenden
Gebaudebestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend
kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens
als durchschnittlich einzustufen ist. Dass die hier zu beurteilende Liegenschaft nicht in einem derartigen
»Grunderzeitviertel” liegt, ist unstrittig. Aus dieser auf die Grinderzeitviertel hinweisenden Bestimmung der Wiener
Verhéltnisse ist aber nach der Judikatur des Fachsenats (5 Ob 188/14d; 5 Ob 146/20m) noch nicht der Schluss zu
ziehen, jegliche Lage auBerhalb eines solchen Viertels sei bereits Uberdurchschnittlich. Dies ware nur dann
anzunehmen, wenn nach den Feststellungen Umsténde gegeben sind, die in ihrer Gesamtheit die Annahme einer
Uberdurchschnittlichen Lage erlauben. Dies ist hier entgegen der Auffassung der Vorinstanzen nicht der Fall.

[18] 4.4 Der Fachsenat hat wiederholt betont, dass die ,durchschnittliche Lage” (§ 2 Abs 3 RichtWG) nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen ist (RS0111204). Das gilt auch
far die nach § 16 Abs 4 MRG erforderliche Beurteilung, ob die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine
Lage aufweist, die ,besser” ist als die durchschnittliche. Zur Beurteilung, ob eine konkrete Lage (Wohnumgebung)
aufgrund ihrer Eigenschaft als ,besser als durchschnittlich” zu qualifizieren ist, bedarf es eines wertenden Vergleichs
mit anderen Lagen (5 Ob 74/17y). Dabei ist dem Rechtsanwender ein gewisser Wertungs- und Ermessensspielraum
eingeraumt (5 Ob 150/19y; 5 Ob 146/20m). [18] 4.4 Der Fachsenat hat wiederholt betont, dass die ,,durchschnittliche
Lage” (Paragraph 2, Absatz 3, RichtWG) nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen
Lebens zu beurteilen ist (RS0111204). Das gilt auch fur die nach Paragraph 16, Absatz 4, MRG erforderliche
Beurteilung, ob die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die ,besser” ist als die
durchschnittliche. Zur Beurteilung, ob eine konkrete Lage (Wohnumgebung) aufgrund ihrer Eigenschaft als ,besser als
durchschnittlich” zu qualifizieren ist, bedarf es eines wertenden Vergleichs mit anderen Lagen (5 Ob 74/17y). Dabei ist
dem Rechtsanwender ein gewisser Wertungs- und Ermessensspielraum eingerdaumt (5 Ob 150/19y; 5 Ob 146/20m).

[19] 4.5 In Wien ist als Referenzgebiet fur die Beurteilung der Durchschnittlichkeit der Lage eines Hauses nicht
regelhaft maximal der jeweilige Gemeindebezirk heranzuziehen, sondern es ist auf jene Teile des Wiener Stadtgebiets
abzustellen, die einander nach der Verkehrsauffassung in ihren Bebauungsmerkmalen gleichen und (daher) ein
einigermaRen einheitliches Wohngebiet bilden (RS0131812 [T1]). In dem zu 5 Ob 74/17v beurteilten, im 5. Bezirk Wiens
gelegenen Haus waren dies die innerstadtischen Gebiete mit der dafir typischen geschlossenen mehrgeschossigen
Verbauung. Dieses Referenzgebiet war auch der Beurteilung der Uberdurchschnittlichkeit der Lage von Liegenschaften
im 8. Bezirk (5 Ob 242/18a; 5 Ob 128/20i), anderer Lagen im 5. Bezirk 6 Ob 150/19y; 5 Ob 214/20m), im 3. Bezirk
(5 Ob 140/20d) und im 7. Bezirk 6 Ob 146/20m) zugrunde zu legen. Dass dieses Referenzgebiet auch fur die hier zu
beurteilende Liegenschaft im 8. Bezirk heranzuziehen ist, ist im Revisionsrekursverfahren nicht strittig.

[20] 4.6 MaRgeblich fir die Beurteilung ,nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen
Lebens” sind unterschiedliche Faktoren, so etwa die Standorteigenschaften wie die ErschlieBung der Wohnumgebung
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mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und Nahversorgungsmaoglichkeiten (5 Ob 74/17v Pkt 5.1.). Der Fachsenat sprach dazu
aber bereits aus (5 Ob 214/20m; 5 Ob 146/20m), dass Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Umgebung und
die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz durch U-Bahn sowie Stralenbahnstationen in erreichbarer Nahe im
dicht verbauten Stadtgebiet zu erwarten sind und fur sich alleine eine Uberdurchschnittliche Lage nicht zwangslaufig
rechtfertigen kdnnen. DemgemaR knipfte die Beurteilung zu 5 Ob 242/18a, die Lage der dortigen Liegenschaft im
8. Bezirk sei Uberdurchschnittlich, nicht nur an die fuRlaufige Erreichbarkeit von Stationen einer U-Bahnlinie und von
drei StraBenbahnlinien an, sondern an in unmittelbarer Nahe befindliche Theater und Palais mit entsprechendem
kulturellen Angebot, die gute Erreichbarkeit der Wohnung fur den Individualverkehr, das umfassende Angebot an
Geschaften fir den téglichen Bedarf, Markt, Arzte und Apotheken sowie Bildungseinrichtungen in der Nihe, sowie an
den Umstand, dass das Haus an eine Grinanlage anschlieR3t, fuBlaufig mehrere Parkanlagen erreichbar sind und trotz
des innerstadtischen Charakters keine Larmbeeintrachtigung der Liegenschaft besteht. Zu 5 Ob 150/19y waren neben
der fulBlaufigen Erreichbarkeit einer U-Bahnstation und mehrerer Haltestellen fur Autobuslinien, die
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, die Apotheke und das Krankenhaus in Gehdistanz insbesondere die
Lage des Objekts im Zentrum des 5. Bezirks und die Zentrumsndhe maligeblich fir die Beurteilung der
Uberdurchschnittlichkeit der Lage durch das Rekursgericht, das damit den ihm eingerdumten Wertungs- und
Ermessensspielraum nicht verlassen hatte. 5 Ob 128/20i betraf eine Liegenschaft im Zentrum des 8. Bezirks, die in
fuBlaufiger Entfernung Uber nahezu jegliche denkbare Infrastruktur verflgte. Auch dort wurde die Beurteilung des
Rekursgerichts, eine derartige Lage sei Uberdurchschnittlich als nicht korrekturbedirftig angesehen. Wie aus diesen
Entscheidungen hervorgeht und zu 5 Ob 158/18v ausdriicklich ausgesprochen wurde, bedarf es bei der Beurteilung
der (Uber-)Durchschnittlichkeit der Lage daher immer einer Gesamtschau und Gewichtung der einzelnen
Lagecharakteristika.

[21] 4.7 Die Larmbelastung der Liegenschaft an sich (nicht der konkreten Wohnung!) lieR der Fachsenat mehrfach in
die Beurteilung der Lagequalitat einflieBen. Zu 5 Ob 242/18a wurde - wie erwahnt - die fehlende Larmbeeintrachtigung
trotz des innerstadtischen Charakters als positives Lagekriterium hervorgehoben. Demgegeniber konnte zu
5 Ob 140/20m, 5 Ob 146/20m und 5 Ob 214/20m die jeweils gute Anbindung an den Individualverkehr aufgrund der
unmittelbaren Nahe zu stark befahrenen StraBen die damit einhergehende erhebliche Larmbeeintrachtigung nicht
ausgleichen. Es ist daher in der Rechtsprechung des Fachsenats bereits anerkannt, dass eines der relevanten
Lagekriterien fiir die Beurteilung der (Uber-)Durchschnittlichkeit der Lage auch der Umstand ist, ob die zu beurteilende
Liegenschaft - gemessen an vergleichbaren innerstadtischen Lagen - eine besondere (Grin-)Ruhelage aufweist oder
im Gegenteil Uber das im innerstadtischen Gebiet zu erwartende Ausmald von Verkehr, Abgasen und Larm belastet
wird. Daran ist festzuhalten. Die Rechtsauffassung des Rekursgerichts, Larm kénne dann nicht als relevante
Lagekomponente der Liegenschaft gewertet werden, wenn die Larmbeeintrachtigung bereits zu einem
Mietzinsabschlag fir das konkrete Objekt fihrte, entbehrt einer gesetzlichen Grundlage.

[22] 4.8 Das Rekursgericht lasst dabei namlich aulRer Acht, dass das Beurteilungsobjekt der Zu- und Abschlage nach
8 16 Abs 2 Z 1 MRG die Wohnung selbst ist, wahrend es bei dem in §8 16 Abs 2 Z 3, Abs 4 MRG genannten Begriff der
Lage (Wohnumgebung) nicht um die konkrete Wohnung, sondern das Wohnhaus, in dem die Wohnung gelegen ist,
und dessen unmittelbare Umgebung geht (idS auch MietSlg 59.268). Wahrend kein Zweifel bestehen kann, dass nach
der allgemeinen Verkehrsauffassung etwa die Lage eines Hauses an stark befahrenen StraBen aufgrund des damit
verbundenen Verkehrslarms und der Belastung mit Abgasen als den Wohnwert mindernd empfunden wird, wahrend
die Ruhelage einer Liegenschaft grundsatzlich ein positiver Aspekt einer Immobilie sein wird, kann die Larmbelastung
einer konkreten Wohnung in diesem Haus je nachdem sehr unterschiedlich sein, ob die wesentlichen Raume dieser
Wohnung in Richtung eines (begriinten) Innenhofs liegen oder direkt an der vorbeifihrenden verkehrsreichen Stral3e.
Larm im Wohnumfeld muss sich daher nicht zwingend auch als Larm in der Wohnung selbst auswirken (idS auch
Limberg/Plank, immolex 2021/4, die allerdings die doppelte Bertcksichtigung von Larm kritisieren). Entgegen der vom
Rekursgericht vertretenen Auffassung stellte der Fachsenat zu 5 Ob 242/18a auch nicht auf die individuelle Wohnung,
sondern die Grinruhelage der Liegenschaft selbst ab. Warum das im Fall einer - selbst unter Berlcksichtigung von
Lagen in dicht verbautem innerstadtischen Gebiet - Gberdurchschnittlichen Larmbelastung (hier von mehr als 75 dB!)
der Liegenschaft an sich wegen ihrer Lage nicht nur an einer stark befahrenen Stralle, in der auch eine
StraBenbahnlinie verkehrt, sondern in unmittelbarer Nahe des verkehrsreichen Gurtels anders sein sollte, erschliel3t
sich dem erkennenden Senat nicht. NaturgemaR konnte die konkrete Larmbelastung einer Liegenschaft im Verlauf
einer StralBe unterschiedlich sein. Dementsprechend ist auch immer die Lage der konkret zu beurteilenden
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Liegenschaft in Bezug auf das Referenzgebiet zu beurteilen, was - gerade bei langen StralRenziigen - zu
unterschiedlichen Beurteilungen der Uberdurchschnittlichkeit der Lage (etwa im Hinblick auf Verkehrs- und
Larmbelastung) der einzelnen Liegenschaft je nach deren Lage in diesem Stral3enzug fihren kdnnte. Kriterium dabei ist
die ,allgemeine Verkehrsauffassung und Erfahrung des taglichen Lebens”, die genau dies verlangt. Andererseits ist die
vom Rekursgericht erwogene unterschiedliche Behandlung eines Eckhauses nach der allgemeinen Verkehrsauffassung
wohl im Regelfall schon deshalb nicht angezeigt, weil sich weder Ldrm noch Abgase nur wegen einer Stralenkreuzung
reduzieren. Unterschiedliche Belastungen einzelner Wohnungen kdnnen Uber einen Abschlag fur Larm oder einen
Zuschlag fUr Ruhelage ausgeglichen werden. [22]4.8 Das Rekursgericht lasst dabei namlich auBer Acht, dass das
Beurteilungsobjekt der Zu- und Abschldge nach Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer eins, MRG die Wohnung selbst ist,
wahrend es bei dem in Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 3,, Absatz 4, MRG genannten Begriff der Lage (Wohnumgebung)
nicht um die konkrete Wohnung, sondern das Wohnhaus, in dem die Wohnung gelegen ist, und dessen unmittelbare
Umgebung geht (idS auch MietSlg 59.268). Wahrend kein Zweifel bestehen kann, dass nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung etwa die Lage eines Hauses an stark befahrenen StraRen aufgrund des damit verbundenen
Verkehrslarms und der Belastung mit Abgasen als den Wohnwert mindernd empfunden wird, wahrend die Ruhelage
einer Liegenschaft grundsatzlich ein positiver Aspekt einer Immobilie sein wird, kann die Larmbelastung einer
konkreten Wohnung in diesem Haus je nachdem sehr unterschiedlich sein, ob die wesentlichen Rdume dieser
Wohnung in Richtung eines (begrinten) Innenhofs liegen oder direkt an der vorbeifiihrenden verkehrsreichen Stral3e.
Larm im Wohnumfeld muss sich daher nicht zwingend auch als Larm in der Wohnung selbst auswirken (idS auch
Limberg/Plank, immolex 2021/4, die allerdings die doppelte Berlicksichtigung von Larm kritisieren). Entgegen der vom
Rekursgericht vertretenen Auffassung stellte der Fachsenat zu 5 Ob 242/18a auch nicht auf die individuelle Wohnung,
sondern die Grunruhelage der Liegenschaft selbst ab. Warum das im Fall einer - selbst unter BerUcksichtigung von
Lagen in dicht verbautem innerstadtischen Gebiet - Uberdurchschnittlichen Larmbelastung (hier von mehr als 75 dB!)
der Liegenschaft an sich wegen ihrer Lage nicht nur an einer stark befahrenen Stralle, in der auch eine
Stral3enbahnlinie verkehrt, sondern in unmittelbarer Nahe des verkehrsreichen Gurtels anders sein sollte, erschlief3t
sich dem erkennenden Senat nicht. NaturgemaR konnte die konkrete Larmbelastung einer Liegenschaft im Verlauf
einer StraBe unterschiedlich sein. Dementsprechend ist auch immer die Lage der konkret zu beurteilenden
Liegenschaft in Bezug auf das Referenzgebiet zu beurteilen, was - gerade bei langen StralBenziigen - zu
unterschiedlichen Beurteilungen der Uberdurchschnittlichkeit der Lage (etwa im Hinblick auf Verkehrs- und
Larmbelastung) der einzelnen Liegenschaft je nach deren Lage in diesem Stral3enzug fihren kdnnte. Kriterium dabei ist
die ,allgemeine Verkehrsauffassung und Erfahrung des taglichen Lebens”, die genau dies verlangt. Andererseits ist die
vom Rekursgericht erwogene unterschiedliche Behandlung eines Eckhauses nach der allgemeinen Verkehrsauffassung
wohl im Regelfall schon deshalb nicht angezeigt, weil sich weder Larm noch Abgase nur wegen einer Stral3enkreuzung
reduzieren. Unterschiedliche Belastungen einzelner Wohnungen kdnnen Uber einen Abschlag flur Larm oder einen
Zuschlag fur Ruhelage ausgeglichen werden.

[23] 4.9 Das vom Rekursgericht angedachte Verbot der ,Doppelverwertung” von Larmbeeintrachtigungen lasst
namlich auBBer Acht, dass die Larmbelastung der konkreten Wohnung nicht zwingend mit der Larmbelastung der
Liegenschaft aufgrund ihrer Wohnumgebung gleichzusetzen ist. Bei einer Wohnung in einem Haus, das aufgrund
seiner Wohnumgebung wegen Verkehrsreichtums und Larm nur eine durchschnittliche Lage aufweist, sodass kein
Lagezuschlag zusteht, kdnnte daher ein Zuschlag gerechtfertigt sein, wenn die Wohnung Uber eine (hofseitige)
Ruhelage verfugt. Umgekehrt wirde sich (auch) der individuelle Wert einer in diesem Haus gelegenen Wohnung dann
mindern, wenn sie konkret in wesentlichen Teilen regelmaRig einer Uberdurchschnittlichen Larmbelastung ausgesetzt
ist. Zuammenfassend ist daher ein Verbot, aufgrund eines individuellen Larmabzugs beim Richtwertzins einer
konkreten Wohnung den Larm der Wohnumgebung des gesamten Hauses (auch) als lagezuschlagsrelevant zu
berucksichtigen, dem Gesetz nicht zu entnehmen.

[24] 4.10 FUr den konkreten Fall bedeutet dies:

[25] Das konkrete Objekt befindet sich in dicht verbautem Wohn- und Geschaftsgebiet am girtelnahen Rand des
8. Wiener Gemeindebezirks und ist der zu5 Ob 146/20m beurteilten Lage vergleichbar. Die zu5 Ob 242/18a und
5 Ob 128/20i beurteilten Wohnungen lagen demgegenUber in Hausern im Bezirkszentrum und deutlich weiter vom
Gurtel entfernt; diese Lagen sind daher nicht vergleichbar. Dass die U-Bahnhaltestelle ,Josefstadterstral3e” der Linie U6
hier 160 Meter entfernt und drei Stralenbahnlinien nur 60 Meter entfernt liegen und zwei EinkaufsstraRen,
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Kindergarten, Schulen, samtliche Geschéfte des taglichen Bedarfs, Aus- und Weiterbildungseinrichtungen und auch
Gesundheitseinrichtungen in unmittelbarer Nahe und ful3laufig erreichbar sind, mag zwar selbst fur innerstadtische
Lagen Uberdurchschnittlich (weil in diesem Umfang selbst im dicht verbauten Stadtgebiet nicht zu erwarten) sein.
Demgegenuber steht aber die massive Larmbelastung der Wohnumgebung des Hauses nicht nur durch Individual-,
sondern auch Schienenverkehr, der in diesem Bereich (und nicht nur fur die konkrete Wohnung) Uber 75 dB liegt. Dies
ist eine selbst fir innerstadtische Lagen Uberdurchschnittliche Belastung durch Verkehr, Abgase und Larm. Dazu
kommt die unmittelbare Nahe zum Gurtel und die genannte U-Bahnstation, die aufgrund dort vorherrschender
Kleinkriminalitat (Drogenhandel und Rotlicht) und der diesbeziglichen medialen Berichterstattung ein negatives Image
aufweist. Seit mehreren Jahren kommt es aus diesem Grund in der Wohnumgebung des Hauses zu regelmaRigen
Polizeieinsatzen. Auch dies kann nach der Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens bei der
Beurteilung der (Uber-)Durchschnittlichkeit der Lage des Hauses nicht unberiicksichtigt bleiben; derartige Aspekte
lassen die Lage im Vergleich zu anderen innerstadtischen Lagen nicht als Uberdurchschnittlich erscheinen.

[26] 4.11 Bei der gebotenen Gesamtschau und der erforderlichen Gewichtung dieser Lagecharakteristika stehen der
positiv zu bewertenden Anbindung an den &ffentlichen und Individualverkehr und die fuRlaufige Erreichbarkeit nahezu
jeder Infrastruktur die Lage in einer glrtelnahen, verkehrsreichen und larmenden Wohnumgebung einerseits und die
unmittelbare Nahe zu einer als Drogen- und Kriminalitdtshotspot allgemein bekannten U-Bahnstation mit
regelmafigen Polizeieinsatzen andererseits gegeniber. Eine Abwagung dieser Faktoren im Einzelfall ergibt, dass die
Lage des konkreten Hauses insgesamt jedenfalls nicht als Uberdurchschnittlich zu beurteilen ist. Ein Lagezuschlag steht
daher nicht zu.

[27] 5.1 Damit ermittelt sich der gesetzlich zuldssige Hauptmietzins fiir die Wohnung des Antragstellers wie folgt:

[28] Vom 15. 8. 2017 bis einschlieRlich April 2019 sind vom Richtwert von 5,58 EUR 15 % Abschlag fur die individuelle
Larmbelastung der Wohnung (0,84), 2,5 % fur das Fehlen des Kellerabteils (0,14), 2 % fur die Gangkutche (0,11)
abzuziehen und 15 % insgesamt fUr den sehr guten Zustand und diverse Anschlisse (0,84 EUR) und 9,09 % fir den
Aufzug (0,51) hinzuzuzahlen. Dies ergibt einen Richtwertmietzins pro Quadratmeter von 5,84 EUR netto.

[29] Ab 1. 5. 2019 ergibt sich ausgehend von einem Richtwert von 5,81 EUR und denselben Ab- und Zuschlagen
hingegen ein  monatlicher  Richtwertmietzins pro Quadratmeter von 6,07 EUR netto, zumal
Wertsicherungsvereinbarung und das rechtzeitige Erhéhungsschreiben der Antragsgegnerin unstrittig sind.

[30] Daraus ermittelt sich der hochst zuldssige Nettohauptmietzins von 475,06 EUR (im August 2017 davon die
Halfte) bis 30. 4. 2019 und von 493,73 EUR ab 1. 5. 2019. Damit errechnen sich die im Spruch ausgewiesenen Mietzinse
und die - unter Berlcksichtigung der USt - daraus abzuleitenden Uberschreitungsbetrége, die in Summe den von der
Antragsgegnerin zurlickzuzahlenden Betrag ergeben.

[31] 6. Die Kostenentscheidung beruht auf § 37 Abs 3 Z 17 MRG. Der Antragsteller ist als in erster und zweiter Instanz
mit etwa 3/4 durchgedrungen anzusehen (sein Antrag auf Uberpriifung der Mébelmiete wurde abgewiesen, die von
ihm bezweifelten Zuschldge waren - abgesehen vom Lagezuschlag - entgegen seinem Standpunkt berechtigt). Es
entspricht daher der Billigkeit, ihm die Halfte seiner Anwaltskosten (wobei die Bemessungsgrundlage allerdings nach
§ 37 Abs 3 lit a lit bb RATG nur 1.500 EUR betragt) und 3/4 seiner Barauslagen (ein Kostenvorschussrest von 100 EUR
wurde  rlckiberwiesen) abziglich 1/4 der Barauslagen der Antragsgegnerin  zuzusprechen. Im
Revisionsrekursverfahren, in dem nur mehr die Berechtigung des Lagezuschlags strittig war, ist der Antragsteller zur
Ganze durchgedrungen, sodass ihm die Kosten des Revisionsrekurses zur Ganze zuzusprechen waren. [31]6. Die
Kostenentscheidung beruht auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG. Der Antragsteller ist als in erster und zweiter
Instanz mit etwa 3/4 durchgedrungen anzusehen (sein Antrag auf Uberprifung der Mébelmiete wurde abgewiesen, die
von ihm bezweifelten Zuschlage waren - abgesehen vom Lagezuschlag - entgegen seinem Standpunkt berechtigt). Es
entspricht daher der Billigkeit, ihm die Halfte seiner Anwaltskosten (wobei die Bemessungsgrundlage allerdings nach
Paragraph 37, Absatz 3, Litera a, lit bb RATG nur 1.500 EUR betragt) und 3/4 seiner Barauslagen (ein
Kostenvorschussrest von 100 EUR wurde rickiberwiesen) abzlglich 1/4 der Barauslagen der Antragsgegnerin
zuzusprechen. Im Revisionsrekursverfahren, in dem nur mehr die Berechtigung des Lagezuschlags strittig war, ist der
Antragsteller zur Ganze durchgedrungen, sodass ihm die Kosten des Revisionsrekurses zur Ganze zuzusprechen

waren.
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