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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuRerstreitsache der Antragstellerin E*-L*, vertreten durch Mag. Renate Schmoll, Mieterschutzverband Osterreichs,
gegen die Antragsgegner 1. P* B*, 2. Dipl.-Ing. A* M*, 3. N*gesellschaft m.b.H., *, alle vertreten durch Dr. Gernot
Nachtnebel, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 16 iVm & 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den auRerordentlichen Revisionsrekurs
der Antragsgegner gegen den Beschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtsachen Wien als Rekursgericht vom
24. Mai 2017, GZ 38 R 1/17d-29, mit dem der Beschluss des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 1. November 2016,
GZ 95 Msch 13/15p-25, bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als
Vorsitzenden sowie die Hofratin Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere
Richter in der wohnrechtlichen AuRerstreitsache der Antragstellerin E*-L*, vertreten durch Mag. Renate Schmoll,
Mieterschutzverband Osterreichs, gegen die Antragsgegner 1. P* B*, 2. Dipl.-Ing. A* M*, 3. N*gesellschaft m.b.H., *, alle
vertreten durch Dr. Gernot Nachtnebel, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 16, in Verbindung mit Paragraph 37,
Absatz eins, Ziffer 8, MRG, Uber den aul3erordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Beschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtsachen Wien als Rekursgericht vom 24. Mai 2017, GZ 38 R 1/17d-29, mit dem der Beschluss
des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 1. November 2016, GZ 95 Msch 13/15p-25, bestatigt wurde, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm & 62 Abs 1
AuBStrG zurickgewiesen.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:

Der zwischen der Antragstellerin und den Erst- und Zweitantragsgegnern am 2. 5. 2005 abgeschlossene
Hauptmietvertrag war auf drei Jahre befristet und wurde in der Folge mehrmals - jeweils um drei weitere Jahre -
verlangert. Am 15. 11. 2005 trat die Drittantragsgegnerin als Vermieterin in das Mietverhaltnis ein, das endgultig am
30. 9. 2015 endete. Die Vereinbarungen uber die Verlangerungen des Mietverhaltnisses enthielten jeweils eine
Erklarung der Antragstellerin, worin sie hinsichtlich der jeweils vorangegangenen Perioden bekanntgab, ,keinerlei wie
immer geartete Forderungen [...] an die Hausinhabung bzw Hausverwaltung zu haben oder zu stellen”.

Mit seinem Sachbeschluss stellte das Erstgericht flr einzelne Perioden den jeweils zulassigen Hauptmietzins sowie die
daraus resultierenden MietzinsUberschreitungen gegeniber den Erst- und Zweitantragsgegnern bis einschlief3lich
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November 2005 und fiir die restliche Dauer des Mietverhaltnisses gegenlber der Drittantragsgegnerin fest. Die
Wohnung sei in die Kategorie C einzustufen, wobei

- soweit im Revisionsrekursverfahren noch von Relevanz - mangels Bekanntgabe der dafiir maf3geblichen Umstande
kein Lagezuschlag gebuhre und ein wirksamer Verzicht auf die Anfechtung der Mietzinsvereinbarung nicht vorliege.Mit
seinem Sachbeschluss stellte das Erstgericht fir einzelne Perioden den jeweils zuldssigen Hauptmietzins sowie die
daraus resultierenden Mietzinsuberschreitungen gegeniber den Erst- und Zweitantragsgegnern bis einschlieBlich
November 2005 und fiur die restliche Dauer des Mietverhaltnisses gegenuber der Drittantragsgegnerin fest. Die
Wohnung sei in die Kategorie C einzustufen, wobei, - soweit im Revisionsrekursverfahren noch von Relevanz -
mangels Bekanntgabe der dafiir mal3geblichen Umstande kein Lagezuschlag geblhre und ein wirksamer Verzicht auf
die Anfechtung der Mietzinsvereinbarung nicht vorliege.

Das Rekursgericht bestatigte die Entscheidung des Erstgerichts und lie den ordentlichen Revisionsrekurs nicht zu.
Rechtliche Beurteilung

Der auBerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner spricht keine Rechtsfragen von der Bedeutung gemaR § 62
Abs 1 AuBStrG an.Der auBBerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner spricht keine Rechtsfragen von der
Bedeutung gemal Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG an.

1.1 Nach § 27 Abs 3 MRG kann das, was entgegen den Bestimmungen der 88 15 bis 26 MRG oder den Bestimmungen
des § 27 Abs 1 MRG geleistet wird, samt gesetzlichen Zinsen zurlckgefordert werden. Diese Bestimmung differenziert
zwar zwischen Anspriichen auf Ruckforderung von Leistungen, die entgegen den 88 15-26 MRG erbracht wurden, und
solchen, die den Verboten des8& 27 Abs 1 MRG zuwiderlaufen. Der Oberste Gerichtshof hat aber bereits
ausgesprochen, dass die Rechtsprechung zum Verzicht auf die Rickforderung einer verbotenen Ablose iSd 8 27 Abs 1
MRG auch fur die anderen von§ 27 Abs 3 MRG erfassten Ruckforderungstatbestande gilt (5 Ob 189/15b).1.1 Nach
Paragraph 27, Absatz 3, MRG kann das, was entgegen den Bestimmungen der Paragraphen 15 bis 26 MRG oder den
Bestimmungen des Paragraph 27, Absatz eins, MRG geleistet wird, samt gesetzlichen Zinsen zurtckgefordert werden.
Diese Bestimmung differenziert zwar zwischen Ansprichen auf Riuckforderung von Leistungen, die entgegen den
Paragraphen 15 -, 26, MRG erbracht wurden, und solchen, die den Verboten des Paragraph 27, Absatz eins, MRG
zuwiderlaufen. Der Oberste Gerichtshof hat aber bereits ausgesprochen, dass die Rechtsprechung zum Verzicht auf
die Ruckforderung einer verbotenen Abldse iSd Paragraph 27, Absatz eins, MRG auch flr die anderen von Paragraph
27, Absatz 3, MRG erfassten Ruckforderungstatbestande gilt (5 Ob 189/15b).

1.2 In Bezug auf den Verzicht auf die Ruckforderung einer verbotenen Abldse iSd§ 27 Abs 1 MRG wird in standiger
Rechtsprechung vertreten, dass dieser bis zum Wegfall der Zwangslage des Mieters ausgeschlossen ist.(RIS-Justiz
RS0034044 [T3]; RS0032360; RS0014241). Ob und zu welchem Zeitpunkt die Zwangslage weggefallen ist, wird immer
von den Umstanden des Einzelfalls bestimmt (vgl RIS-Justiz RS0034044).1.2 In Bezug auf den Verzicht auf die
Ruckforderung einer verbotenen Abldse iSd Paragraph 27, Absatz eins, MRG wird in standiger Rechtsprechung
vertreten, dass dieser bis zum Wegfall der Zwangslage des Mieters ausgeschlossen ist.(RIS-Justiz RS0034044 [T3];
RS0032360; RS0014241). Ob und zu welchem Zeitpunkt die Zwangslage weggefallen ist, wird immer von den
Umstanden des Einzelfalls bestimmt vergleiche RIS-Justiz RS0034044).

1.3 Eine in diesem Sinn verpdnte Drucksituation liegt jedenfalls solange vor, als der Mieter noch keine rechtlich
gesicherte Position erlangt hat und daher in seiner Willensbildung beschrankt ist (5 Ob 275/00b; T. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch?, Osterreichisches Wohnrecht*§ 27 MRG Rz 15). Dem tragt der Gesetzgeber im Zusammenhang
mit befristeten Mietvertrdgen dadurch Rechnung, dass er in§& 16 Abs 8 MRG eine Frist von sechs Monaten nach
Aufldésung des Mietverhaltnisses zur Einbringung eines Mietzinstberprifungsantrags einrdumt. Entgegen der Ansicht
der Revisionsrekurswerber stehen die Entscheidungen der Vorinstanzen daher im Einklang mit der Rechtsprechung,
wenn sie in der anlasslich der jeweiligen Vertragsverlangerungen abgegebenen Erklarungen der Antragstellerin keinen
wirksamen Verzicht auf ihren Rickforderungsanspruch erkannten. Gerade in dem Umstand, dass sie bei den
jeweiligen Verlangerungen des Mietverhaltnisses auf das Wohlwollen der Drittantragsgegnerin angewiesen war, zeigt
sich die vom Gesetzgeber verpdnte Drucksituation (vgl T. Hausmann aaO & 16 MRG Rz 80).1.3 Eine in diesem Sinn
verpdnte Drucksituation liegt jedenfalls solange vor, als der Mieter noch keine rechtlich gesicherte Position erlangt hat
und daher in seiner Willensbildung beschrankt ist (5 Ob 275/00b; T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch?,
Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 27, MRG Rz 15). Dem tragt der Gesetzgeber im Zusammenhang mit
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befristeten Mietvertragen dadurch Rechnung, dass er in Paragraph 16, Absatz 8, MRG eine Frist von sechs Monaten
nach Aufldsung des Mietverhaltnisses zur Einbringung eines Mietzinsuberprifungsantrags einrdumt. Entgegen der
Ansicht der Revisionsrekurswerber stehen die Entscheidungen der Vorinstanzen daher im Einklang mit der
Rechtsprechung, wenn sie in der anlasslich der jeweiligen Vertragsverlangerungen abgegebenen Erklarungen der
Antragstellerin keinen wirksamen Verzicht auf ihren Riuckforderungsanspruch erkannten. Gerade in dem Umstand,
dass sie bei den jeweiligen Verldngerungen des Mietverhdltnisses auf das Wohlwollen der Drittantragsgegnerin
angewiesen war, zeigt sich die vom Gesetzgeber verpdnte Drucksituation vergleiche T. Hausmann aaO Paragraph 16,
MRG Rz 80).

2.1 Nach § 16 Abs 4 zweiter Halbsatz MRG ist ein Lagezuschlag nur dann zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich
die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2 Abs 3 RichtWG) und die fur
den Zuschlag maRBgebenden Umstande dem Mieter in Schriftform spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrags
ausdricklich bekannt gegeben wurden.2.1 Nach Paragraph 16, Absatz 4, zweiter Halbsatz MRG ist ein Lagezuschlag
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 die fir den Zuschlag malRgebenden Umstdnde dem
Mieter in Schriftform spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrags ausdriicklich bekannt gegeben wurden.

2.2 Die Revisionsrekurswerber behaupten gar nicht, dass sie der Antragstellerin in diesem Sinn die fur den
Lagezuschlag maligebenden Umstande - auch nur schlagwortartig (dazu RIS-Justiz RS0111201 [T2], RS0111820 [T3] -
fristgerecht in Schriftform bekannt gegeben hatten (RIS-JustizRS0111820), sondern rdumen ein, dass das
Vertragsformular hier unausgefillt blieb. Allein der Hinweis ,auBerhalb eines Grinderzeitviertels”, ohne die den
Wohnwert des Hauses beeinflussenden Kriterien konkret anzufiihren, ist aber entgegen der von ihnen offenbar
vertretenen Auffassung keinesfalls ausreichend, wie bereits das Erstgericht unter Berufung auf die Entscheidung
5 Ob 199/98w ausgefiihrt hat.

3. Das Erstgericht hat auch ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Antragstellerin deutlich zum Ausdruck gebracht
hat, ihr Begehren auf Feststellung der Uberschreitung des zuldssigen ZinsausmaRes (§ 37 Abs 1 Z 8 MRG) und auf
Ruckzahlung (8§ 37 Abs 4 MRG) gegen den flir die einzelnen Perioden jeweils passiv legitimierten Vermieter zu richten
(dazu RIS-JustizRS0108811). Schon deshalb erlUbrigten sich die von den Revisionsrekurswerbern vermissten
Teilabweisungen fur Zeitraume, in denen sie jeweils nicht Vermieter waren. Wie ein Antrag konkret zu verstehen ist
und welches Begehren er enthdlt, ist aber stets von den Umstanden des Einzelfalls abhangig und bildet daher keine
erhebliche Rechtsfrage im Sinne des § 62 Abs 1 AuBRStrG (RIS-Justiz RS0042828 [T10; fur das wohnrechtliche
AuBerstreitverfahren: T32]).3. Das Erstgericht hat auch ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Antragstellerin
deutlich zum Ausdruck gebracht hat, ihr Begehren auf Feststellung der Uberschreitung des zul3ssigen ZinsausmaRes
(Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG) und auf Rlckzahlung (Paragraph 37, Absatz 4, MRG) gegen den fir die
einzelnen Perioden jeweils passiv legitimierten Vermieter zu richten (dazu RIS-Justiz RS0108811). Schon deshalb
erubrigten sich die von den Revisionsrekurswerbern vermissten Teilabweisungen fiir Zeitrdume, in denen sie jeweils
nicht Vermieter waren. Wie ein Antrag konkret zu verstehen ist und welches Begehren er enthalt, ist aber stets von den
Umstanden des Einzelfalls abhangig und bildet daher keine erhebliche Rechtsfrage im Sinne des Paragraph 62, Absatz
eins, AuRStrG (RIS-Justiz RS0042828 [T10; fur das wohnrechtliche AuBerstreitverfahren: T32]).

3.2 Das von der Antragstellerin schon vor der Schlichtungsstelle eingebrachte ,Rlckzahlungsbegehren” ist lediglich als
Anregung zu betrachten, von der Moglichkeit der Schaffung eines Rickzahlungstitels Gebrauch zu machen. (RIS-Justiz
RS0070660 [T5]), weshalb sich auch insoweit eine Abweisung ertbrigte.

4. Einer weiteren Begriindung bedarf dieser Beschluss nicht (§ 71 Abs 3 AuRStrG)4. Einer weiteren Begriindung bedarf
dieser Beschluss nicht (Paragraph 71, Absatz 3, AuRStrG).

Schlagworte

1 Generalabonnement, 8 auRerstreitige Wohnrechtssachen
Textnummer

E119251
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:OGHO0002:2019:E119251


https://www.jusline.at/gesetz/richtwg/paragraf/2
https://www.jusline.at/entscheidung/383305
https://www.jusline.at/entscheidung/382612
https://www.jusline.at/entscheidung/382612
https://www.jusline.at/entscheidung/311939
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37
https://www.jusline.at/entscheidung/386289
https://www.jusline.at/entscheidung/395249
https://www.jusline.at/entscheidung/386289
https://www.jusline.at/entscheidung/395249
https://www.jusline.at/entscheidung/404654

Im RIS seit

18.09.2017
Zuletzt aktualisiert am

13.12.2022

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2017/8/29 5Ob141/17x
	JUSLINE Entscheidung


