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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den Hofrat Dr. Hollwerth,
die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragstellerinnen 1. B*#*#*% D¥¥%¥% 3 Gikkik Th*x¥* peide vertreten durch Mag. Markus
Adam, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Antragsgegner P**#*** B**%** yertreten durch Dr. Gernot Nachtnebel,
Rechtsanwalt in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 iVm 8§ 16 MRG Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerinnen gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 3. Juni 2015, GZ 39 R 32/15t-46,
mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Meidling vom 24. November 2014, GZ 14 Msch 5/13y-42, bestatigt
wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den Hofrat
Dr. Hollwerth, die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in der
wohnrechtlichen Aul3erstreitsache der Antragstellerinnen 1. B¥**#** D¥**%% 7 Gkx¥kk Th**%* hejde vertreten durch
Mag. Markus Adam, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Antragsgegner P**#*** B¥**¥* vyertreten durch Dr. Gernot
Nachtnebel, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, in Verbindung mit Paragraph 16, MRG
Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerinnen gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen
Wien als Rekursgericht vom 3. Juni 2015, GZ 39 R 32/15t-46, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Meidling
vom 24. November 2014, GZ 14 Msch 5/13y-42, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen.

Die Antragstellerinnen sind zur ungeteilten Hand schuldig, dem Antragsgegner die mit 370,28 EUR (darin
enthalten 61,71 EUR USt) bestimmten Kosten der Revisionsrekursbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Der Antragsgegner ist Wohnungseigentimer der Wohnung Top 17/18 auf der Liegenschaft *****  Die
Antragstellerinnen waren aufgrund des mit dem Antragsgegner abgeschlossenen Mietvertrags vom 21. 3. 2011
Mieterinnen dieser Wohnung. Das Mietverhaltnis begann am 1. 4. 2011 und war bis 30. 4. 2014 befristet.

Nach Ablauf der ersten 12 Monate des Mietverhdltnisses nahmen die Antragstellerinnen Kontakt mit dem
Antragsgegner auf, weil sie das Mietverhaltnis vorzeitig beenden wollten. Thnen war klar, dass sie grundsatzlich eine 3-
monatige Kindigungsfrist einzuhalten hatten, daher ersuchten sie den Antragsgegner um vorzeitige Aufldsung des
Mietverhaltnisses. Der Antragsgegner war grundsatzlich unter bestimmten Bedingungen damit einverstanden.
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Am 16. 4. 2012 unterzeichneten die Streitteile folgende, auszugsweise wiedergegebene Vereinbarung:

+~Wohnungsruckstellung

Gemald den gesetzlichen Bestimmungen sind die Bestandnehmerinnen verpflichtet eine Mindestmietzeit von 12
Monaten einzuhalten. Da die Bestandnehmerinnen aufgrund von persénlichen Veranderungen die Wohnung
unbedingt zum 30. 04. 2012 an den Vermieter zurtick geben mochten, erklart sich der Vermieter nur unter den
nachstehend angefuhrten Bedingungen bereit, die Wohnung zum 30. 04. 2012 zurlick zu nehmen und die Kindigung
des Mietvertrages durch die Mieterinnen zum 30. 04. 2012 zu akzeptieren: Auf Betreiben des Vermieters wird rasch ein
Nachmieter gesucht. Erst wenn dieser gefunden wurde entlasst der Vermieter die Mieterinnen aus deren
Verpflichtung, den Vertrag bis zum 31. 07. 2012 (einschlieBlich Kindigungszeit) weiter zu fihren. ...

Alle eventuellen Forderungen der Mieterinnen gegentiber dem Vermieter, welche aus dem gesamten Zeitraum des
Bestandsverhaltnisses entstanden sein kénnten, gelten mit heutigem Tage als be- und verglichen und kénnen daher
von der Mieterin keinerlei Forderungen an den Vermieter mehr gestellt werden. Das betrifft im Speziellen eine

eventuell nach dem Gesetz nicht zulassige, zu viel verlangte Miete flr den gesamten Mietzeitraum.

Unwiderruflich erklaren sich die Mieterinnen damit einverstanden, dass fur die kurzfristige Vertragskindigung und
Wohnungsrickstellung und die damit fir den Vermieter verbundenen Aufwendungen eine Abschlagszahlung von

€ 400,-- an den Vermieter zu leisten ist.

"

Die Streitteile 16sten das Mietverhaltnis letztlich mit 31. 5. 2012 einvernehmlich auf. An diesem Tag Ubergaben die
Antragstellerinnen die Wohnung und die Streitteile unterzeichneten folgendes, auszugsweise wiedergegebenes
Schreiben (Fettdruck wie im Original):

+Wohnungsriickstellung/Ubergabeprotokoll

Der Mietvertrag wurde von den Mieterinnen gekindigt. Gemall Vereinbarung vom 16. 4. 2012 wurde die
Wohnungsrickstellung vereinbart.

Alle eventuellen Forderungen von Frau S***** T¥**** ynd von Frau B***** D***** gegeniiber dem Vermieter,
welche aus dem gesamten Zeitraum des Bestandverhaltnisses entstanden sein kénnten, gelten mit heutigem Tage als
be- und verglichen und kénnen daher von der Mieterin keinerlei Forderungen an den Vermieter mehr gestellt werden.
Das betrifft im Speziellen eine eventuell nach dem Gesetz nicht zuldssige, zu viel verlangte Miete fur den gesamten

Zeitraum des Bestandverhaltnisses.

"

Nur unter den verschriftlichten Bedingungen war der Antragsgegner bereit, die Antragstellerinnen vorzeitig aus dem
Mietvertrag zu entlassen. Die Antragstellerinnen hatten daher, wenn sie die Vereinbarung nicht geschlossen hatten,
das Mietverhdltnis frihestens nach drei Monaten, somit mit 31. 7. 2012, kiindigen kénnen. Die Antragstellerinnen
standen bei Unterzeichnung der Vereinbarungen insoweit unter Druck, als sie fir eine neu angemietete Wohnung

bereits Mietzins bezahlen mussten und sonst zwei Monatsmieten zusatzlich hatten zahlen mussen.

Die Antragstellerinnen beantragten, 1. die Feststellung, in welchem Ausmal der vorgeschriebene Mietzins samt EDV-
Gebuhren den héchst zulassigen Mietzins fur das Bestandobjekt im Zeitraum 1. 4. 2011 bis 31. 5. 2012 Uberschritten
hat, 2. die Feststellung, in welchem Ausmal} die vorgeschriebene Mébelmiete in diesem Zeitraum Uberhéht war, und
3. dem Antragsgegner aufzutragen, den Antragstellerinnen die zu viel bezahlten Betrage samt 4 % Zinsen seit 1. 6. 2012
zuruickzuzahlen. Die Antragstellerinnen bestritten die Méglichkeit freier Mietzinsbildung iSd 8 53 MRG auf Basis des
RBG 1987. Es gelange vielmehr der Richtwertmietzins zur Anwendung. Der vereinbarte Mietzins und die Mébelmiete
seien Uberhoht, die Vorschreibung einer monatlichen EDV-Gebuhr unzuldssig. Der angebliche Verzicht der
Antragstellerinnen auf Rickforderungsanspriche sei in einer Drucksituation im Zusammenhang mit der Ricknahme
der Wohnung abgegeben worden und daher unwirksam. Auf eine Mietzinsuberprifung kénne im Voraus gar nicht
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verzichtet werden.Die Antragstellerinnen beantragten, 1. die Feststellung, in welchem Ausmal3 der vorgeschriebene
Mietzins samt EDV-Gebuhren den hdchst zuldssigen Mietzins fur das Bestandobjekt im Zeitraum 1. 4. 2011 bis
31. 5. 2012 Uberschritten hat, 2. die Feststellung, in welchem Ausmal? die vorgeschriebene Mobelmiete in diesem
Zeitraum Uberhoht war, und 3. dem Antragsgegner aufzutragen, den Antragstellerinnen die zu viel bezahlten Betrage
samt 4 % Zinsen seit 1. 6. 2012 zurlickzuzahlen. Die Antragstellerinnen bestritten die Méglichkeit freier Mietzinsbildung
iSd Paragraph 53, MRG auf Basis des RBG 1987. Es gelange vielmehr der Richtwertmietzins zur Anwendung. Der
vereinbarte Mietzins und die Mdbelmiete seien Uberhdht, die Vorschreibung einer monatlichen EDV-Gebuhr
unzuldssig. Der angebliche Verzicht der Antragstellerinnen auf Rickforderungsanspriiche sei in einer Drucksituation im
Zusammenhang mit der Ricknahme der Wohnung abgegeben worden und daher unwirksam. Auf eine
Mietzinstberprifung kénne im Voraus gar nicht verzichtet werden.

Der Antragsgegner bestritt und beantragte die Abweisung des Antrags. Der vereinbarte Mietzins und die Mdbelmiete
seien angemessen und zuldssig. Die Antragstellerinnen hatten im Zuge der Wohnungsrickstellung auf samtliche
Ruckforderungen verzichtet.

Das Erstgericht wies den Antrag ab. Was entgegen den Bestimmungen der 88 15-26 MRG geleistet werde, kénne
samt gesetzlichen Zinsen zurlickgefordert werden. Auf diesen Rickforderungsanspruch kénne gemaR § 27 Abs 3 MRG
zwar im Voraus nicht rechtswirksam verzichtet werden. Analog zur Rechtsprechung zu verbotenen Abldsen sei aber
ein nach Wegfall der Zwangslage des Mieters erklarter Verzicht auf Ruckforderung von Mietzinszahlungen wirksam.
Aus dem Umstand, dass die Antragstellerinnen zwei Monatsmieten mehr zahlen hatten muissen, wenn sie nicht auf
den Ruckforderungsanspruch verzichtet hatten, lasse sich eine Nichtigkeit der Vereinbarung nicht ableiten. Da die
Antragstellerinnen somit wirksam auf ihren Rickforderungsanspruch verzichtet hatten, seien ihre Antrage abzuweisen
gewesen. Das Erstgericht wies den Antrag ab. Was entgegen den Bestimmungen der Paragraphen 15 -, 26, MRG
geleistet werde, kdnne samt gesetzlichen Zinsen zurlickgefordert werden. Auf diesen Ruckforderungsanspruch kénne
gemal Paragraph 27, Absatz 3, MRG zwar im Voraus nicht rechtswirksam verzichtet werden. Analog zur
Rechtsprechung zu verbotenen Abldsen sei aber ein nach Wegfall der Zwangslage des Mieters erklarter Verzicht auf
Ruckforderung von Mietzinszahlungen wirksam. Aus dem Umstand, dass die Antragstellerinnen zwei Monatsmieten
mehr zahlen hatten mussen, wenn sie nicht auf den Ruckforderungsanspruch verzichtet hatten, lasse sich eine
Nichtigkeit der Vereinbarung nicht ableiten. Da die Antragstellerinnen somit wirksam auf ihren
Ruckforderungsanspruch verzichtet hatten, seien ihre Antrage abzuweisen gewesen.

D a s Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerinnen nicht Folge. Ein nachtraglicher Verzicht auf die
Ruckforderung von eventuell zu hohen Mietzinsbetragen sei nach dem klaren Wortlaut des & 27 Abs 3 2. Satz MRG
zuldssig. So habe der Oberste Gerichtshof in Bezug auf Abldsevereinbarungen bereits judiziert, dass die Wendung ,im
Voraus” in § 27 Abs 3 2. Satz MRG nur so verstanden werden kdnne, dass ein Ruckforderungsverzicht erst nach
Zahlung des Abldsebetrags wirksam sei. Zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vereinbarung vom 31. 5. 2012 seien
samtliche vom Antragsgegner vorgeschriebenen Mietzinse bezahlt gewesen. Mit dieser Vereinbarung sei somit nicht im
Vorhinein auf einen Ruckforderungsanspruch verzichtet worden. Zu prifen bleibe lediglich, ob die Mieterinnen zum
Zeitpunkt dieser Vereinbarung unter einer Drucksituation gestanden seien, die ihren Verzicht, mdge er auch erst im
Nachhinein erfolgt sein, unwirksam mache. Eine solche Drucksituation liege hier nicht vor. Die Mieterinnen hatten ihr
befristetes Mietverhaltnis vorzeitig beenden wollen; es ware ihnen frei gestanden, das Mietverhaltnis nach Ablauf des
ersten Jahres gemalR § 29 Abs 2 MRG unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist aufzukiindigen. Die
Antragstellerinnen hatten aber, offenbar da sie bereits eine billigere Wohnung gefunden gehabt hatten, nicht einmal
die gesetzlich vorgesehene Kiundigungsfrist einhalten wollen. Diese selbst verursachte ,Drucksituation”, fur zwei
Monate den Mietzins flr zwei Mietobjekte zahlen zu mussen, sei nicht zu vergleichen mit jener Drucksituation, in
welcher sich ein Mieter bei Anmietung eines Objekts, fur das der Ver- oder Vormieter eine Abldse verlange, befinde.
Die von den Antragstellerinnen selbst herbeigefihrte finanzielle ,Drucksituation” mache ihren Verzicht auf
Ruckforderung zuviel bezahlter Mietzinse (inklusive Mdbelmiete) daher nicht unwirksam. Die Verzichtserklarungen
seien auch nicht als absolut nichtig iSd 8 879 ABGB zu qualifizieren, weil zwar mdglicherweise die Motivation des
Antragsgegners, der bewusst einen Uberhohten Mietzins vereinbart habe, ,sittenwidrig” gewesen sei, nicht aber die
Verzichtserklarung. Die Vereinbarungen vom 16. 4. und 31. 5. 2012 seien auch verstandlich (als Verzichtserklarungen)
formuliert, sodass es der Anwendung der Interpretationsregel des 8 915 ABGB nicht bedurfe.Das Rekursgericht gab
dem Rekurs der Antragstellerinnen nicht Folge. Ein nachtraglicher Verzicht auf die Rickforderung von eventuell zu
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hohen Mietzinsbetragen sei nach dem klaren Wortlaut des Paragraph 27, Absatz 3, 2. Satz MRG zulassig. So habe der
Oberste Gerichtshof in Bezug auf Ablésevereinbarungen bereits judiziert, dass die Wendung ,im Voraus"” in Paragraph
27, Absatz 3, 2. Satz MRG nur so verstanden werden kdnne, dass ein Ruckforderungsverzicht erst nach Zahlung des
Abldsebetrags wirksam sei. Zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vereinbarung vom 31. 5. 2012 seien samtliche vom
Antragsgegner vorgeschriebenen Mietzinse bezahlt gewesen. Mit dieser Vereinbarung sei somit nicht im Vorhinein auf
einen Ruckforderungsanspruch verzichtet worden. Zu priufen bleibe lediglich, ob die Mieterinnen zum Zeitpunkt dieser
Vereinbarung unter einer Drucksituation gestanden seien, die ihren Verzicht, mdge er auch erst im Nachhinein erfolgt
sein, unwirksam mache. Eine solche Drucksituation liege hier nicht vor. Die Mieterinnen hatten ihr befristetes
Mietverhaltnis vorzeitig beenden wollen; es ware ihnen frei gestanden, das Mietverhdaltnis nach Ablauf des ersten
Jahres gemaR Paragraph 29, Absatz 2, MRG unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist aufzukiindigen. Die
Antragstellerinnen hatten aber, offenbar da sie bereits eine billigere Wohnung gefunden gehabt hatten, nicht einmal
die gesetzlich vorgesehene Kindigungsfrist einhalten wollen. Diese selbst verursachte ,Drucksituation”, fur zwei
Monate den Mietzins flr zwei Mietobjekte zahlen zu mussen, sei nicht zu vergleichen mit jener Drucksituation, in
welcher sich ein Mieter bei Anmietung eines Objekts, flr das der Ver- oder Vormieter eine Abldse verlange, befinde.
Die von den Antragstellerinnen selbst herbeigefihrte finanzielle ,Drucksituation” mache ihren Verzicht auf
Ruckforderung zuviel bezahlter Mietzinse (inklusive Mdbelmiete) daher nicht unwirksam. Die Verzichtserklarungen
seien auch nicht als absolut nichtig iSd Paragraph 879, ABGB zu qualifizieren, weil zwar méglicherweise die Motivation
des Antragsgegners, der bewusst einen Uberhdhten Mietzins vereinbart habe, ,sittenwidrig” gewesen sei, nicht aber
die Verzichtserklarung. Die Vereinbarungen vom 16. 4. und 31. 5. 2012 seien auch verstandlich (als
Verzichtserklarungen) formuliert, sodass es der Anwendung der Interpretationsregel des Paragraph 915, ABGB nicht
beddrfe.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Revisionsrekurs zulassig sei, weil wohl hdchstgerichtliche Rechtsprechung zum
Verzicht auf die Ruckforderung einer Abldse bestehe, nicht jedoch zum (nachtraglichen) Verzicht auf die Rickforderung
von trotz teilnichtiger Mietzinsvereinbarungen bezahlten Mietzinsen.

Gegen diese Entscheidung richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerinnen wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, die Entscheidungen der Vorinstanzen abzudndern und dem Antrag stattzugeben.
Hilfsweise stellen sie Aufhebungs- und Zurlckverweisungsantrage.

Der Antragsgegner beantragt in seiner Beantwortung des Revisionsrekurses, diesen zurtickzuweisen, hilfsweise
diesem nicht Folge zu geben.

Der Revisionsrekurs ist entgegen dem - den Obersten Gerichtshof nicht bindenden (8 71 Abs 1 AuRStrG iVm§ 37 Abs 3
MRG) - Ausspruch des Rekursgerichts nicht zuldssigDer Revisionsrekurs ist entgegen dem - den Obersten Gerichtshof
nicht bindenden (Paragraph 71, Absatz eins, AuRStrG in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, MRG) - Ausspruch des
Rekursgerichts nicht zulassig.

Rechtliche Beurteilung

1.1 Gegenstand dieses Verfahrens ist die Feststellung der gesetzlichen (Un-)Zuldssigkeit von Mietzinsbestandteilen
(Hauptmietzins, Mobelmiete). Auch ein derartiger Feststellungsantrag im besonderen Verfahren nach
§ 1.1 Gegenstand dieses Verfahrens ist die Feststellung der gesetzlichen (Un-)Zul3ssigkeit von Mietzinsbestandteilen
(Hauptmietzins, M6belmiete). Auch ein derartiger Feststellungsantrag im besonderen Verfahren nach Paragraph

37 MRG setzt ein

Feststellungsinteresse voraus (vgl5 Ob 15/92, 5 Ob 110/92, 5 Ob 147/92, 5 Ob 128/95). Das rechtliche Interesse eines
Hauptmieters an der alsbaldigen Klarung der HOhe des zuldssigen Hauptmietzinses ist dabei auch noch nach
Beendigung eines Bestandverhdltnisses grundsatzlich zu bejahen. Nur dann, wenn die Klarung der Hohe des
zuldssigen Hauptmietzinses nur mehr von rein theoretischer Bedeutung ware, ware das Feststellungsinteresse voraus
vergleiche 5 Ob 15/92,5 Ob 110/92, 5 Ob 147/92, 5 Ob 128/95). Das rechtliche Interesse eines Hauptmieters an der
alsbaldigen Klarung der Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses ist dabei auch noch nach Beendigung eines
Bestandverhaltnisses grundsatzlich zu bejahen. Nur dann, wenn die Klarung der Hohe des zulassigen Hauptmietzinses
nur mehr von rein theoretischer Bedeutung ware, ware das
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Rechtsschutzbedurfnis eines Hauptmieters nach Beendigung eines Bestandverhaltnisses abzulehnen 6 Ob 72/83,
5 Ob 73/08h = RIS-JustizRS0070501 [T3]).

1.2Die Klarung der Hohe des zulassigen Hauptmietzinses und der zuldssigen Mobelmiete ware fur die
Antragstellerinnen hier dann nur mehr von rein theoretischer Bedeutung, wenn sie - wie von den Vorinstanzen
angenommen - auf die Riickforderung allfalliger Uberschreitungsbetrége rechtswirksam verzichtet hitten (vgl RIS-Justiz
RS0069865). Andere ein rechtliches Interesse begriindende Umstande machen die Antragstellerinnen weder geltend,
noch gibt es Anhaltspunkte daftir.1.2 Die Klarung der Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses und der zuldssigen
Mobelmiete ware fur die Antragstellerinnen hier dann nur mehr von rein theoretischer Bedeutung, wenn sie - wie von
den Vorinstanzen angenommen - auf die Riickforderung allfalliger Uberschreitungsbetrége rechtswirksam verzichtet
hatten vergleiche RIS-Justiz RS0069865). Andere ein rechtliches Interesse begrindende Umstdnde machen die

Antragstellerinnen weder geltend, noch gibt es Anhaltspunkte dafur.

2.1 Nach 8 27 Abs 3 MRG kann das, was entgegen den Bestimmungen der 88 15 bis 26 MRG oder den Bestimmungen
des 8 27 Abs 1 MRG geleistet wird, samt gesetzlichen Zinsen zurlickgefordert werden. § 27 Abs 3 Satz 2 MRG normiert
dabei ausdricklich den an sich bereits aus dem Schutzzweck dieser Bestimmung abzuleitenden Grundsatz, dass auf
diesen Ruckforderungsanspruch im Voraus nicht rechtswirksam verzichtet werden kann. Die Bestimmungen des MRG
zugunsten des Mieters sind wegen des vom Gesetzgeber als typisch erachteten und ohne Berucksichtigung der
besonderen Lage des Einzelfalls ausnahmslos anzunehmenden 6konomischen und sozialen Drucks im Zweifel stets als
zwingend anzusehen, auch wenn dies nur bei einzelnen Bestimmungen betont wird. Ein nachtraglicher Verzicht des
Mieters auf die Geltendmachung der ihm entgegen anderslautenden Vereinbarungen erwachsenen Rechte ist zwar
zuldssig, setzt aber voraus, dass der erwdhnte 6konomische und soziale Druck weggefallen ist (RIS-Justiz
RS0034015).2.1 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
zurlickgefordert werden. Paragraph 27, Absatz 3, Satz 2 MRG normiert dabei ausdrucklich den an sich bereits aus dem
Schutzzweck dieser Bestimmung abzuleitenden Grundsatz, dass auf diesen Riuckforderungsanspruch im Voraus nicht
rechtswirksam verzichtet werden kann. Die Bestimmungen des MRG zugunsten des Mieters sind wegen des vom
Gesetzgeber als typisch erachteten und ohne Berlcksichtigung der besonderen Lage des Einzelfalls ausnahmslos
anzunehmenden 6konomischen und sozialen Drucks im Zweifel stets als zwingend anzusehen, auch wenn dies nur bei
einzelnen Bestimmungen betont wird. Ein nachtraglicher Verzicht des Mieters auf die Geltendmachung der ihm
entgegen anderslautenden Vereinbarungen erwachsenen Rechte ist zwar zulassig, setzt aber voraus, dass der
erwahnte 6konomische und soziale Druck weggefallen ist (RIS-Justiz RS0034015).

2.2 Die Bestimmung des § 27 Abs 3 MRG differenziert zwischen Anspriichen auf Ruckforderung von Leistungen, die
entgegen den 88 15-26 MRG erbracht wurden, und solchen, die den Verboten des § 27 Abs 1 MRG zuwiderlaufen. In
Bezug auf den Verzicht auf die Rickforderung einer verbotenen Abldse iSd § 27 Abs 1 MRG entspricht es der standigen
Rechtsprechung, dass dieser nur bis zum Wegfall der Zwangslage des Mieters ausgeschlossen ist. Nach Wegfall der
Zwangslage des Mieters ist ein Verzicht auf die Ruckforderung einer Abldse hingegen zuldssig (RIS-Justiz RS0034044
[T3], RS0032360, RS0014241, RS0103224). Der Wegfall der Zwangslage muss dabei keineswegs mit dem Abschluss des
Mietvertrags zusammenfallen, in der Regel kann auf die Ubergabe des Bestandobjekts abgestellt werden (RIS-Justiz
RS0034044 [T2]). Letztlich wird der Zeitpunkt des Wegfalls der Zwangslage aber immer von den Umstanden des
Einzelfalls bestimmt (RIS-Justiz RS0034044).2.2 Die Bestimmung des Paragraph 27, Absatz 3, MRG differenziert
zwischen Ansprichen auf Rickforderung von Leistungen, die entgegen den Paragraphen 15 -, 26, MRG erbracht
wurden, und solchen, die den Verboten des Paragraph 27, Absatz eins, MRG zuwiderlaufen. In Bezug auf den Verzicht
auf die Ruckforderung einer verbotenen Abldse iSd Paragraph 27, Absatz eins, MRG entspricht es der standigen
Rechtsprechung, dass dieser nur bis zum Wegfall der Zwangslage des Mieters ausgeschlossen ist. Nach Wegfall der
Zwangslage des Mieters ist ein Verzicht auf die Ruckforderung einer Abldse hingegen zuladssig (RIS-Justiz RS0034044
[T3], RS0032360, RS0014241, RS0103224). Der Wegfall der Zwangslage muss dabei keineswegs mit dem Abschluss des
Mietvertrags zusammenfallen, in der Regel kann auf die Ubergabe des Bestandobjekts abgestellt werden (RIS-Justiz
RS0034044 [T2]). Letztlich wird der Zeitpunkt des Wegfalls der Zwangslage aber immer von den Umstanden des
Einzelfalls bestimmt (RIS-Justiz RS0034044).

2.3 Dass nach Wegfall der Zwangslage des Mieters ein Verzicht auf die Rickforderung einer verbotenen Abldse zuldssig
ist, entspricht auch der einhelligen Auffassung im
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Schrifttum (Warth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 1123 § 27 MRG Rz 17; Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht®§ 27 MRG Rz 15; Dirnbacher MRG 2013, 428; Wirth in Rummel ABGB3*§ 27 MRG
Rz 10).Schrifttum (Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 1123 Paragraph 27, MRG Rz 17; Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 27, MRG Rz 15; Dirnbacher MRG 2013, 428; Wiirth in
Rummel ABGB? Paragraph 27, MRG Rz 10).

3.1 Diese Rechtsprechung zum Verzicht auf die Ruckforderung einer verbotenen Abldse iSd§ 27 Abs 1 MRG hat auch
fir die anderen von 8 27 Abs 3 MRG erfassten Ruckforderungsanspriche zu gelten. Weder enthalt der Wortlaut dieser
Bestimmung einen Anhaltspunkt fur eine unterschiedliche Beurteilung der Rickforderung von verbotenen Abldsen
einerseits und aufgrund von Mietzinsbeschrankungen teilnichtigen Leistungen andererseits, noch wiurde der damit
erkennbar verfolgte Gesetzeszweck eine solche rechtfertigen.3.1 Diese Rechtsprechung zum Verzicht auf die
Ruckforderung einer verbotenen Abldse iSd Paragraph 27, Absatz eins, MRG hat auch fir die anderen von Paragraph
27, Absatz 3, MRG erfassten Ruckforderungsanspriiche zu gelten. Weder enthalt der Wortlaut dieser Bestimmung
einen Anhaltspunkt fur eine unterschiedliche Beurteilung der Rickforderung von verbotenen Abldsen einerseits und
aufgrund von Mietzinsbeschrankungen teilnichtigen Leistungen andererseits, noch wirde der damit erkennbar
verfolgte Gesetzeszweck eine solche rechtfertigen.

3. 2Damit ist die Zulassigkeit des nachtraglichen Verzichts auf Rlckforderungsanspriche, die auf
Mietzinsbeschrankungen iSd 8 27 Abs 3 Satz 1 MRG beruhen, aus der insoweit klaren gesetzlichen Regelung und den
bereits vorhandenen Leitlinien hochstgerichtlicher Rechtsprechung eindeutig abzuleiten; dieser Frage kommt daher
ungeachtet des Fehlens einer ausdricklichen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu einer vergleichbaren
Fallgestaltung keine erhebliche Bedeutung iSd 8 62 Abs 1 AulRStrG zu (vgl RIS-Justiz RS0042656).3.2 Damit ist die
Zulassigkeit des nachtraglichen Verzichts auf Ruckforderungsanspriche, die auf Mietzinsbeschrankungen iSd
Paragraph 27, Absatz 3, Satz 1 MRG beruhen, aus der insoweit klaren gesetzlichen Regelung und den bereits
vorhandenen Leitlinien hdéchstgerichtlicher Rechtsprechung eindeutig abzuleiten; dieser Frage kommt daher
ungeachtet des Fehlens einer ausdricklichen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu einer vergleichbaren
Fallgestaltung keine erhebliche Bedeutung iSd Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG zu vergleiche RIS-Justiz RS0042656).

4.1 Der fur die Wirksamkeit eines (in diesem Sinn nachtraglichen) Verzichts erforderliche Wegfall der Zwangslage des
Mieters hangt von den konkreten Umstanden des Einzelfalls ab (RIS-Justiz RS0034044). Auch dieser Frage kommt daher
regelmalig keine erhebliche Bedeutung iSd 8§ 62 Abs 1 AuRStrG zu (4.1 Der fur die Wirksamkeit eines (in diesem Sinn
nachtraglichen) Verzichts erforderliche Wegfall der Zwangslage des Mieters hangt von den konkreten Umstanden des
Einzelfalls ab (RIS-Justiz RS0034044). Auch dieser Frage kommt daher regelmaliig keine erhebliche Bedeutung iSd
Paragraph 62, Absatz eins, AulRStrG zu (

vgl RIS-Justiz RS0044088).vergleiche RIS-JustizRS0044088).

4.2 Die Auffassung des Rekursgerichts, eine Zwangslage sei hier zum Zeitpunkt der Verzichtserklarungen nicht
vorgelegen, weil die Antragstellerinnen die finanzielle ,Drucksituation” selbst herbeigefiihrt hatten, ist auch keine vom
Obersten Gerichtshof aus Grinden der Rechtssicherheit aufzugreifende Fehlbeurteilung.

4.3 Auch die Beurteilung des Rekursgerichts, die Vereinbarungen vom 16. 4. 2012 und 31. 5. 2012 wirden ausreichend
bestimmte Verzichtserkldarungen beinhalten und diese seien nach den allgemeinen Kriterien des § 879 ABGB nicht als
sittenwidrig zu qualifizieren, ist nicht zu beanstanden.4.3 Auch die Beurteilung des Rekursgerichts, die Vereinbarungen
vom 16. 4. 2012 und 31. 5. 2012 wirden ausreichend bestimmte Verzichtserklarungen beinhalten und diese seien nach
den allgemeinen Kriterien des Paragraph 879, ABGB nicht als sittenwidrig zu qualifizieren, ist nicht zu beanstanden.

5. Die Kostenentscheidung grindet sich auf§& 37 Abs 3 Z 17 MRG. Das darin enthaltene Erfolgskriterium rechtfertigt
einen Kostenzuspruch fur die Revisionsrekursbeantwortung des Antragsgegners, zumal dieser auf die Unzulassigkeit
des Revisionsrekurses der Antragstellerinnen hingewiesen hat (vgl RIS-JustizRS0122774).5. Die Kostenentscheidung
grandet sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG. Das darin enthaltene Erfolgskriterium rechtfertigt einen
Kostenzuspruch fiir die Revisionsrekursbeantwortung des Antragsgegners, zumal dieser auf die Unzuldssigkeit des
Revisionsrekurses der Antragstellerinnen hingewiesen hat vergleiche RIS-Justiz RS0122774).
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