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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Héllwerth als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragstellerin Hilya O***** vertreten durch Mag. Michaela Schinnag|,
Mietervereinigung Osterreichs, ReichsratstraRe 15, 1010 Wien, gegen die Antragsgegnerin Dkfm Gerda K***¥%*
vertreten durch Dr. Friedrich Fleischmann, Rechtsanwalt in Wien, wegen 8§88 16, 18, 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den
Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 26. Juli 2005, GZ 40 R 204/05d-11, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien
vom 27. April 2005, GZ 47 Msch 45/04z-7, abgeandert wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Flofmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Hollwerth als weitere Richter in der Rechtssache der
Antragstellerin  Hilya O%**** vertreten durch Mag. Michaela Schinnagl, Mietervereinigung Osterreichs,
ReichsratstraBe 15, 1010 Wien, gegen die Antragsgegnerin Dkfm Gerda K***** vertreten durch Dr. Friedrich
Fleischmann, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraphen 16, 18, 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, uber den
Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 26. Juli 2005, GZ 40 R 204/05d-11, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien
vom 27. April 2005, GZ 47 Msch 45/04z-7, abgeandert wurde, den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschluss wird dahin abgeandert, dass der Sachbeschluss des Erstgerichtes wiederhergestellt wird;
dies mit der MaRgabe, dass der Uberprifungszeitraum mit November 2002 beginnt und mit Februar 2004 endet (16
Monate), der Gesamtbetrag der Uberschreitung daher EUR 1.338,72 ausmacht.

Text
Begrindung:

Die Antragstellerin ist Mieterin der Wohnung top Nr 11 im Haus ***** welches im Alleineigentum der Antragsgegnerin
steht.

Mit Mietvertrag vom 21. 10. 2002 haben die Streitteile ein auf vier Jahre befristetes Mietverhaltnis, beginnend mit
1. 11. 2002 und endend mit 31. 10. 2006 abgeschlossen. Die Wohnung hat eine Nutzflache von 37 m2 und entspricht
der Ausstattungskategorie ,D".
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Unter § 3 (Mietzins) ist in Punkt 1 festgehalten, dass der vereinbarte Mietzins monatlich zu entrichten ist und aus dem
Hauptmietzins in H6he von EUR 32,56 (im Fall der Befristung unter Berlcksichtigung des Abschlages gemaf3 Punkt 2)
sowie dem gesetzmalligen Anteil an Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben und besonderen
Aufwendungen sowie der Umsatzsteuer besteht. Im Punkt 2 heif8t es, dass der Hauptmietzins EUR 32,56 ohne
Befristung, abzuglich 25 % Befristungsabschlag von EUR 8,14, daher im Befristungszeitraum EUR 24,42 betragt. Diese
Verminderung gilt im Fall der Umwandlung in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit ab dem Umwandlungszeitpunkt
nicht mehr. Anstelle des oben vereinbarten Hauptmietzinses ist gemal? 88 18 ff MRG fur die Dauer des
Verteilungszeitraumes der erhéhte Hauptmietzins von EUR 108,09 zu entrichten, sofern kein Fall des 8 18 Abs 5 MRG
vorliegt.Unter Paragraph 3, (Mietzins) ist in Punkt 1 festgehalten, dass der vereinbarte Mietzins monatlich zu entrichten
ist und aus dem Hauptmietzins in Héhe von EUR 32,56 (im Fall der Befristung unter BerUcksichtigung des Abschlages
gemal Punkt 2) sowie dem gesetzmaRigen Anteil an Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben und
besonderen Aufwendungen sowie der Umsatzsteuer besteht. Im Punkt 2 heif3t es, dass der Hauptmietzins EUR 32,56
ohne Befristung, abzuglich 25 % Befristungsabschlag von EUR 8,14, daher im Befristungszeitraum EUR 24,42 betragt.
Diese Verminderung gilt im Fall der Umwandlung in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit ab dem
Umwandlungszeitpunkt nicht mehr. Anstelle des oben vereinbarten Hauptmietzinses ist gemald Paragraphen 18, ff
MRG fur die Dauer des Verteilungszeitraumes der erhdhte Hauptmietzins von EUR 108,09 zu entrichten, sofern kein
Fall des Paragraph 18, Absatz 5, MRG vorliegt.

Mit Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 22. 7. 1996 war gemal3 88 18a und 18 Abs 2 und 3 MRG fiur den Zeitraum
vom 1. 7. 1996 bis zum 31. 5. 2005 die Einhebung monatlich erhéhter Hauptmietzinse fur zulassig erklart worden, und
zwar hinsichtlich der Wohnung der Antragstellerin top 11 im Betrag von S 1.487,40, was einem Betrag von EUR 108,09
entspricht. Dieser Betrag wurde der Antragstellerin auch vorgeschrieben.Mit Entscheidung der Schlichtungsstelle vom
22. 7. 1996 war gemald Paragraphen 18 a und 18 Absatz 2 und 3 MRG fur den Zeitraum vom 1. 7. 1996 bis zum
31. 5. 2005 die Einhebung monatlich erhéhter Hauptmietzinse fur zuldssig erklart worden, und zwar hinsichtlich der
Wohnung der Antragstellerin top 11 im Betrag von S 1.487,40, was einem Betrag von EUR 108,09 entspricht. Dieser
Betrag wurde der Antragstellerin auch vorgeschrieben.

D a s Erstgericht stellte fest, dass die am 21. 10. 2002 abgeschlossene Hauptmietzinsvereinbarung im
Betrag von EUR 32,56 abzlglich 25 % Befristungsabschlag, somit im Betrag von EUR 24,42 wirksam ist. Es stellte
weiters fest, dass die Antragsgegnerin der Antragstellerin gegeniber durch Vorschreibung eines monatlichen
Nettohauptmietzinses von EUR 108,09 fur den Zeitraum 1. 3. 2002 bis 31. 10. 2004 das gesetzlich zuldssige ZinsausmafR
um monatlich EUR 83,67 (gesamt daher EUR 2.008,08) tGiberschritten hat.

Rechtlich fuhrte das Erstgericht aus, die Vermieterin sei gemall § 18 Abs 5 MRG nicht befugt, von der
Antragstellerin den § 18 MRG - Mietzins zu verlangen, weil im Mietvertrag die Mietzinsvereinbarung auf monatlich
EUR 0,88/m2 = EUR 32,56 laute. Damit Uberschreite der Hauptmietzins den Grenzwert des § 18 Abs 5 MRG von
EUR 0,66/m2. Dass exakt dieser niedrigere Mietzins als Hauptmietzins im Befristungszeitraum im Vertrag aufscheine,
andere nichts daran, dass diese Berechnung des 25 %igen Befristungsabschlages erst in einem zweiten Schritt
vorzunehmen sei. Der erste Schritt sei notwendigerweise die Mietzinsvereinbarung fir die Wohnung an sich, also der
urspringlich ohne Befristungsabschlag vereinbarte Hauptmietzins.Rechtlich fihrte das Erstgericht aus, die Vermieterin
sei gemald Paragraph 18, Absatz 5, MRG nicht befugt, von der Antragstellerin den Paragraph 18, MRG - Mietzins zu
verlangen, weil im Mietvertrag die Mietzinsvereinbarung auf monatlich EUR 0,88/m2 = EUR 32,56 laute. Damit
Uberschreite der Hauptmietzins den Grenzwert des Paragraph 18, Absatz 5, MRG von EUR 0,66/m2. Dass exakt dieser
niedrigere Mietzins als Hauptmietzins im Befristungszeitraum im Vertrag aufscheine, dndere nichts daran, dass diese
Berechnung des 25 %igen Befristungsabschlages erst in einem zweiten Schritt vorzunehmen sei. Der erste Schritt sei
notwendigerweise die Mietzinsvereinbarung fur die Wohnung an sich, also der urspriinglich ohne Befristungsabschlag
vereinbarte Hauptmietzins.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegnerin Folge und anderte den erstgerichtlichen Sachbeschluss ab. Es
wurde festgestellt, dass die fur die Wohnung am 21. 10. 2002 abgeschlossene Hauptmietzinsvereinbarung im Betrag
von (netto) EUR 108,09 fUr den Zeitraum vom 1. 11. 2002 bis 31. 5. 2005 (restlicher Verteilungszeitraum laut
Schlichtungsstelle), EUR 24,42 im Anschluss daran fur die Zeit der Befristung des Mietvertrages und EUR 32,56 im Falle
der Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhaltnis zustande kam und zulassig ist. Es wurde weiters festgestellt, dass
durch Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von EUR 108,09 zuzlglich 10 % USt in den
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Bestandzinsperioden 3/02 bis 2/04 das gesetzlich zuldssige Zinsausmal3 nicht Gberschritten wurde. Das Rekursgericht
sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes nicht EUR 10.000,-- Ubersteige und dass der
Revisionsrekurs zulassig sei, und fuhrte im Wesentlichen Folgendes aus:

Die Entscheidung der Schlichtungsstelle Gber die Mietzinserhdhung binde nicht nur die Mieter im Zeitpunkt, da die
Entscheidung rechtskraftig geworden sei, und greife rechtsgestaltend in die bestehenden Mietvertrage ein, sondern
sie gelte auch gegenuber kinftigen Mietern. Im vorliegenden Fall handle es sich um eine Kategorie-D-
Wohnung, weshalb 8 18 Abs 5 MRG zu prufen sei.Die Entscheidung der Schlichtungsstelle tGber die Mietzinserhéhung
binde nicht nur die Mieter im Zeitpunkt, da die Entscheidung rechtskraftig geworden sei, und greife rechtsgestaltend in
die bestehenden Mietvertrage ein, sondern sie gelte auch gegenuber kinftigen Mietern. Im vorliegenden Fall handle es
sich um eine Kategorie-D-Wohnung, weshalb Paragraph 18, Absatz 5, MRG zu priifen sei.

Bisherige Entscheidungen zu8 18 Abs 5 MRG hatten nur die der Zinsvereinbarung nachfolgende Erhdéhung der
Hauptmietzinse vor Augen. Sie hatten ausgesprochen, dass jede Zinsvereinbarung, die den Kategorie-D-unbrauchbar-
Zins Ubersteige, mdge sie zulissig gewesen sein oder nicht, die Uberwalzung des auf die Wohnung entfallenden
Erhéhungsbetrages verhindere. § 18 Abs 5 Z 1 MRG kdnne aber nicht dahin verstanden werden, dass einerseits§ 18
MRG eine Erhdhung des Mietzinses fur die konkrete Wohnung auch gegeniiber dem Nachmieter ermdogliche, der
erhodhte Mietzins aber nicht vereinbart werden diirfe, ohne dass auch die Einhebungsmaoglichkeit entfalle. Nun sei es
noétig, allein schon zur Vermeidung von Irrtiimern Uber die Mietzinshdhe aber auch zur Vermeidung des Verzichtes auf
die Einhebung des erhdhten Mietzinses im Mietvertrag, der wahrend des Verteilungszeitraumes geschlossen werde,
wie im konkreten Fall die zu bezahlende Zinshéhe gemdR§ 18 MRG festzuhalten. Die Vereinbarung, dass dieser
Mietzins wahrend des Verteilungszeitraumes verlangt und entrichtet werde, sei eine Zinsvereinbarung. Zusatzlich
empfehle es sich, fir die an den Verteilungszeitraum anschlieBenden Zinsperioden den dann wieder nur zulassigen
Richtwert- oder Kategoriezins im Vertrag festzusetzen. Bei befristeten Mietverhéltnisse sei es gemall § 16 Abs 7 MRG
weiters unumganglich, dass die Zinsvereinbarung nicht nur den zu bezahlenden, durch den Befristungsabschlag
verminderten Mietzins, sondern auch den unverminderten Mietzins ziffernmaRig nenne, weil sonst bei Umwandlung in
ein unbefristetes Mietverhaltnis nicht einmal dieser begehrt werden kénne.Bisherige Entscheidungen zu Paragraph 18,
Absatz 5, MRG hatten nur die der Zinsvereinbarung nachfolgende Erhéhung der Hauptmietzinse vor Augen. Sie hatten
ausgesprochen, dass jede Zinsvereinbarung, die den Kategorie-D-unbrauchbar-Zins Ubersteige, moge sie zuldssig
gewesen sein oder nicht, die Uberwdlzung des auf die Wohnung entfallenden Erhdhungsbetrages
verhindere. Paragraph 18, Absatz 5, Ziffer eins, MRG konne aber nicht dahin verstanden werden,
dass einerseits Paragraph 18, MRG eine Erhdhung des Mietzinses fur die konkrete Wohnung auch gegeniiber dem
Nachmieter ermogliche, der erhdhte Mietzins aber nicht vereinbart werden durfe, ohne dass auch die
Einhebungsmdglichkeit entfalle. Nun sei es nétig, allein schon zur Vermeidung von Irrtimern Uber die Mietzinshdhe
aber auch zur Vermeidung des Verzichtes auf die Einhebung des erhdhten Mietzinses im Mietvertrag, der wahrend des
Verteilungszeitraumes geschlossen werde, wie im konkreten Fall die zu bezahlende Zinshéhe gemald Paragraph 18,
MRG festzuhalten. Die Vereinbarung, dass dieser Mietzins wahrend des Verteilungszeitraumes verlangt und entrichtet
werde, sei eine Zinsvereinbarung. Zusatzlich empfehle es sich, fir die an den Verteilungszeitraum anschlielenden
Zinsperioden den dann wieder nur zuldssigen Richtwert- oder Kategoriezins im Vertrag festzusetzen. Bei befristeten
Mietverhaltnisse sei es gemal Paragraph 16, Absatz 7, MRG weiters unumganglich, dass die Zinsvereinbarung nicht
nur den zu bezahlenden, durch den Befristungsabschlag verminderten Mietzins, sondern auch den unverminderten
Mietzins ziffernmafRig nenne, weil sonst bei Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhaltnis nicht einmal dieser
begehrt werden kénne.

In der vorliegenden Mietvertragsurkunde sei dementsprechend der zu zahlende Mietzins auch festgelegt, also
vereinbart: Fur die Dauer des Verteilungszeitraumes EUR 108,09; fur die Zeit danach, sofern eine Umwandlung in einen
Vertrag von unbestimmter Vertragsdauer noch nicht erfolgte, wegen des
Befristungsabschlages EUR 24,42, andernfalls EUR 32,56. Diese Mietzinse seien im Vertrag vollig korrekt und zur
Wahrung der Rechte der Vermieterin notwendigerweise angefuhrt worden. Die ziffernmaRige Beschréankung der
Mietzinshdhe in 8 18 Abs 5 MRG sei teleologisch auf jene Zinsvereinbarung zu reduzieren, die vor Rechtskraft einer
Entscheidung nach § 18a Abs 2 oder § 18 MRG getroffen worden sei. Dies zur Vermeidung des absurden Ergebnisses,
dass die rechtskraftige 8 18-Erh6hung nicht begehrt werden durfe (sondern nur EUR 0,66/m2), wenn ihre Einhebung im
Vertrag vereinbart worden sei, und die & 18-Erhdhung hingegen (theoretisch) begehrt werden kdnnte,
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wenn nur EUR 0,66/m2 vereinbart worden seien und diese Vereinbarung aber keinen Verzicht auf die 8 18-Erhéhung
beinhalten sollte.§ 18 Abs 5 MRG stehe daher Zinsvereinbarungen bis zur Hoéhe, die die rechtskraftige
Entscheidung nach § 18 MRG fur jene Wohnung vorsehe, nicht entgegenln der vorliegenden Mietvertragsurkunde sei
dementsprechend der zu zahlende Mietzins auch festgelegt, also vereinbart: Fir die Dauer des
Verteilungszeitraumes EUR 108,09; fur die Zeit danach, sofern eine Umwandlung in einen Vertrag von unbestimmter
Vertragsdauer noch nicht erfolgte, wegen des Befristungsabschlages EUR 24,42, andernfalls EUR 32,56. Diese Mietzinse
seien im Vertrag vollig korrekt und zur Wahrung der Rechte der Vermieterin notwendigerweise angefiihrt worden. Die
ziffernmaRige Beschrankung der Mietzinshohe in Paragraph 18, Absatz 5, MRG sei teleologisch auf jene
Zinsvereinbarung zu reduzieren, die vor Rechtskraft einer Entscheidung nach Paragraph 18 a, Absatz
2, oder Paragraph 18, MRG getroffen worden sei. Dies zur Vermeidung des absurden Ergebnisses, dass
die rechtskraftige Paragraph 18 -, E, r, h, 6, h, u, n, g, nicht begehrt werden dirfe (sondern nur EUR 0,66/m2), wenn ihre
Einhebung im Vertrag vereinbart worden sei, und die Paragraph 18 -, E, r, h, 6, h, u, n, g, hingegen (theoretisch) begehrt
werden koénnte, wenn nur EUR 0,66/m2 vereinbart worden seien und diese Vereinbarung aber keinen
Verzicht auf die Paragraph 18 -, E, r, h, 6, h, u, n, g beinhalten sollte. Paragraph 18, Absatz 5, MRG stehe daher
Zinsvereinbarungen bis zur Hohe, die die rechtskraftige Entscheidung nach Paragraph 18, MRG fur jene Wohnung
vorsehe, nicht entgegen.

Es treffe auch nicht zu, dass ein die Dauer von vier Jahren unterschreitender Vertrag vorliege.

Der Revisionsrekurs sei zuzulassen gewesen, weil eine Rechtsprechung des Hochstgerichtes zur Anwendung des§ 18
Abs 5 MRG auf Zinsvereinbarungen, die erst wahrend des Verteilungszeitraumes geschlossen worden seien, nicht
existiere.Der Revisionsrekurs sei zuzulassen gewesen, weil eine Rechtsprechung des Hochstgerichtes
zur Anwendung des Paragraph 18, Absatz 5, MRG auf Zinsvereinbarungen, die erst wahrend des Verteilungszeitraumes
geschlossen worden seien, nicht existiere.

Gegen diese Rekursentscheidung richtet sich derRevisionsrekurs der Antragstellerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, den angefochtenen Sachbeschluss im stattgebenden Sinne abzuandern; hilfsweise wird
ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsgegnerin beantragt in ihrer Revisionsbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zuldssig und auch berechtigt.

Die Rechtsmittelwerberin macht im Wesentlichen geltend, der Ausschluss einer Mietzinserhéhung gemaR§ 18 Abs 5
MRG gelte nicht nur fur vor Rechtskraft der Entscheidung nach§ 18 MRG abgeschlossene Mietzinsvereinbarungen,
sondern generell; der hier vereinbarte Hauptmietzins von EUR 0,88/m2 (ohne den gesetzlichen Befristungsabschlag)
Ubersteige den Betrag von EUR 0,66/m2.Die Rechtsmittelwerberin macht im Wesentlichen geltend, der Ausschluss
einer Mietzinserh6hung gemal Paragraph 18, Absatz 5, MRG gelte nicht nur fur vor Rechtskraft der Entscheidung
nach Paragraph 18, MRG abgeschlossene Mietzinsvereinbarungen, sondern generell; der hier vereinbarte
Hauptmietzins von EUR 0,88/m2 (ohne den gesetzlichen Befristungsabschlag) Ubersteige den Betrag von EUR 0,66/m2.

Hiezu wurde erwogen:

Gemald § 18 Abs 5 Z 1 MRG kann der Vermieter eine Erhdohung des Hauptmietzinses fur eine Wohnung nach den
88 18 ff MRG nicht verlangen, wenn es sich um eine Wohnung der Ausstattungskategorie D handelt und fUr sie ein
Hauptmietzins vereinbart wurde, der EUR 0,66 je Quadratmeter der Nutzflache und Monat Ubersteigt; dieser Betrag
valorisiert sich entsprechend der Regelung des § 16 Abs 6 MRG.Gemal3 Paragraph 18, Absatz 5, Ziffer eins, MRG kann
der Vermieter eine Erhoéhung des Hauptmietzinses flr eine Wohnung nach den Paragraphen 18, ff MRG nicht
verlangen, wenn es sich um eine Wohnung der Ausstattungskategorie D handelt und fiir sie ein Hauptmietzins
vereinbart wurde, der EUR 0,66 je Quadratmeter der Nutzflaiche und Monat Ubersteigt; dieser Betrag valorisiert sich
entsprechend der Regelung des Paragraph 16, Absatz 6, MRG.

Diese Regel gilt absolut und generell. Sie soll die Uberwélzung des auf die Wohnung entfallenden Erhéhungsbetrages
auf den Mieter verhindern. Ihn hat der Vermieter bei Uberschreitung der Betragsgrenze von EUR 0,66/m2 selbst zu
tragen. Dahinter steht die Absicht des Gesetzgebers, finanziellen Druck auf die Vermieter auszuiiben, um den Bestand
an Substandardwohnungen zu verringern (5 Ob 228/04x = WoBIl 2005/77; vgl5 Ob 322/98h = WoBI 1999/144
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[Dirnbacher] = MietSlg 50.349; RIS-Justiz RS0111285; Wurth/Zingher, Wohnrecht 94§ 18 MRG Anm 2 mit Hinweis auf
den dort abgedruckten Ausschussbericht; Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21§ 18 MRG Rz 3; E. M.
Hausmann in Hausmann/Vonkilch § 18 MRG Rz 46, 48)Diese Regel gilt absolut und generell. Sie soll die Uberwélzung
des auf die Wohnung entfallenden Erhdhungsbetrages auf den Mieter verhindern. |hn hat der Vermieter bei
Uberschreitung der Betragsgrenze von EUR 0,66/m2 selbst zu tragen. Dahinter steht die Absicht des Gesetzgebers,
finanziellen Druck auf die Vermieter auszuiUben, um den Bestand an Substandardwohnungen zu verringern
(5 Ob 228/04x = WoBI 2005/77; vergleiche5 Ob 322/98h = WoBI 1999/144 [Dirnbacher] = MietSlg 50.349; RIS-Justiz
RS0111285; Wirth/Zingher, Wohnrecht 94 Paragraph 18, MRG Anmerkung 2 mit Hinweis auf den dort abgedruckten
Ausschussbericht; Warth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21 Paragraph 18, MRG Rz 3; E. M. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch Paragraph 18, MRG Rz 46, 48).

Wird eine Mietzinsvereinbarung wahrend des Erhéhungszeitraumes geschlossen, so darf der Vermieter flir den
Erhéhungszeitraum den erhéhten Mietzins vereinbaren, soferne nicht fiur die Zeit danach ein den (zu
valorisierenden) Betrag von EUR 0,66/m2 Ubersteigender Hauptmietzins vorgesehen wird (vgl E. M. Hausmann aaO Rz
48).Wird eine Mietzinsvereinbarung wahrend des Erhéhungszeitraumes geschlossen, so darf der Vermieter fir den
Erhéhungszeitraum den erhéhten Mietzins vereinbaren, soferne nicht fiur die Zeit danach ein den (zu
valorisierenden) Betrag von EUR 0,66/m2 Ubersteigender Hauptmietzins vorgesehen wird vergleiche E. M. Hausmann
aa0 Rz 48).

Im vorliegenden Fall wurde im Mietvertrag der Hauptmietzins sowohl ohne als auch mit Befristungsabschlag
angefuhrt, weil sich die Vermieterin im Hinblick auf§ 16 Abs 7 MRG den Wegfall der Verminderung fur den -
einvernehmlich jederzeit méglichen - Fall der Umwandlung des (mit 31. 10. 2006) befristeten in einen unbefristeten
Mietvertrag sichern wollte. Der erstgenannte Hauptmietzins ergibt EUR 0,88/m2, der zweite EUR 0,66/m2. Damit ist
nicht ausgeschlossen, dass der Hauptmietzins nach Ablauf des Erh&hungszeitraumes (mit 31. 5. 2005) die
Betragsgrenze von EUR 0,66/m2 gemal § 18 Abs 5 Z 1 MRG Uberschreitet. Schon damit hat sich die Antragsgegnerin
der Moglichkeit begeben, den gemal den §§ 18 ff MRG erhdhten Hauptmietzins zu verlangen. Ein Vermieter, der dem
Mieter zundchst nur einen befristeten und erst spater einen unbefristeten Mietvertrag anbietet, soll ndmlich nicht
besser gestellt werden als ein Vermieter, der sogleich unbefristet vermietet. Letzterer muss sich nach Ablauf des
Erhéhungszeitraumes jedenfalls mit dem (zu valorisierenden) Betrag von EUR 0,66/m2 zufrieden geben, wahrend
ersterer - nach der unzutreffenden Ansicht des Rekursgerichtes - im Umwandlungsfall EUR 0,88/m2 erzielen konnte.
Ein derart unterschiedliches Ergebnis ware nicht sachgerecht.Im vorliegenden Fall wurde im Mietvertrag der
Hauptmietzins sowohl ohne als auch mit Befristungsabschlag angefuhrt, weil sich die Vermieterin im Hinblick
auf Paragraph 16, Absatz 7, MRG den Wegfall der Verminderung fir den - einvernehmlich jederzeit moéglichen - Fall der
Umwandlung des (mit 31. 10. 2006) befristeten in einen unbefristeten Mietvertrag sichern wollte. Der erstgenannte
Hauptmietzins ergibt EUR 0,88/m2, der zweite EUR 0,66/m2. Damit ist nicht ausgeschlossen, dass der Hauptmietzins
nach Ablauf des Erhohungszeitraumes (mit 31. 5. 2005) die Betragsgrenze von EUR 0,66/m2 gemafld Paragraph
18, Absatz 5, Ziffer eins, MRG Uberschreitet. Schon damit hat sich die Antragsgegnerin der Moglichkeit begeben, den
gemal den Paragraphen 18, ff MRG erhdhten Hauptmietzins zu verlangen. Ein Vermieter, der dem Mieter zunachst
nur einen befristeten und erst spater einen unbefristeten Mietvertrag anbietet, soll namlich nicht besser gestellt
werden als ein Vermieter, der sogleich unbefristet vermietet. Letzterer muss sich nach Ablauf des
Erhéhungszeitraumes jedenfalls mit dem (zu valorisierenden) Betrag von EUR 0,66/m2 zufrieden geben, wahrend
ersterer - nach der unzutreffenden Ansicht des Rekursgerichtes - im Umwandlungsfall EUR 0,88/m2 erzielen konnte.
Ein derart unterschiedliches Ergebnis ware nicht sachgerecht.

Die Antragsgegnerin hat sich somit zwar wirksam fur den Umwandlungsfall einen Hauptmietzins von EUR 0,88/m2
gemal § 16 Abs 7 MRG gesichert, damit aber das Recht verloren, einen Hauptmietzins im gemal3 den 88 18 ff MRG
angehobenen Ausmall zu begehren.Die Antragsgegnerin hat sich somit zwar wirksam fir den Umwandlungsfall
einen Hauptmietzins von EUR 0,88/m2 gemal Paragraph 16, Absatz 7, MRG gesichert, damit aber das Recht verloren,
einen Hauptmietzins im gemaR den Paragraphen 18, ff MRG angehobenen Ausmal3 zu begehren.

Demnach war der erstgerichtliche Sachbeschluss wiederherzustellen, dies mit der Maligabe, dass der
Uberschreitungszeitraum mit November 2002 (Beginn des Mietverhiltnisses) beginnt und mit Februar 2004
(Antragstellung bei der Schlichtungsstelle, ,bis dato") endet (16 Monate), der Gesamtbetrag der Uberschreitung daher
EUR 1.338,72 ausmacht.
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https://www.jusline.at/entscheidung/288815
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https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
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