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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofes Hon. Prof. Dr. Langer als
Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Rechtssache der Antragstellerin Vivijana
O**+*** vertreten durch Gunter Schneider, Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs, Antonsplatz 22, 1100 Wien,
gegen die Antragsgegnerin Brigitte H*****, vertreten durch Dr. Maria Brandstetter, Rechtsanwaltin in Wien, wegen
§ 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. Mai 2003, GZ 41 R 31/03t, 41 R 32/03i-14, womit der Sachbeschluss
des Bezirksgerichtes Hernals vom 26. Juni 2002, GZ 4 Msch 42/01a-7, und der Erganzungssachbeschluss vom
4. Dezember 2002, GZ 4 Msch 42/01a-9, bestdtigt wurden, denDer Oberste Gerichtshof hat durch die
Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofes Hon. Prof. Dr. Langer als Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und
Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Rechtssache der Antragstellerin Vivijana O***** vertreten durch Gulnter
Schneider,  Mieter-Interessens-Gemeinschaft ~ Osterreichs, Antonsplatz 22, 1100 Wien, gegen die
Antragsgegnerin Brigitte H***** vertreten durch Dr. Maria Brandstetter, Rechtsanwaltin in Wien, wegen Paragraph 37,
Absatz eins, Ziffer 8, MRG, Uber den Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. Mai 2003, GZ 41 R 31/03t, 41 R 32/03i-14, womit
der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 26. Juni 2002, GZ 4 Msch 42/01a-7, und der
Erganzungssachbeschluss vom 4. Dezember 2002, GZ 4 Msch 42/01a-9, bestatigt wurden, den

Beschluss und Sachbeschluss
gefasst:
Spruch

Dem Revisionsrekurs wird hinsichtlich des gesetzlich zulassigen Hauptmietzinses auf Grund des Mietvertrages vom
29. 2. 2000 sowie des Uberschreitungszeitraumes Méarz 2000 bis Marz 2001 Folge gegeben. Die Rechtssache wird
insoweit unter Aufhebung der vorinstanzlichen Sachbeschlisse an das Erstgericht zur neuerlichen Entscheidung
zuruckverwiesen.

Im Ubrigen (gesetzlich zulissiger Hauptmietzins auf Grund des Mietvertrages vom 20. 2. 1997 bzw
Uberschreitungszeitraum M&rz 1997 bis Februar 2000) wird dem Revisionsrekurs nicht Folge gegeben.

Text
Begrindung:

D as Erstgericht stellte mit Sachbeschluss fest, die Antragsgegnerin habe gegentber der Antragstellerin durch
Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von EUR 210,75 das gesetzlich zulassige Zinsausmald betreffend die
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Wohnung ***** (berschritten, und zwar in der Zeit von Marz 1997 bis Februar 2000 um monatlich EUR 141,17 sowie
in der Zeit von Marz 2000 bis einschlief3lich Marz 2001 um monatlich EUR 131,23. Diese Entscheidung wurde mit
Sachbeschluss vom 4. 12. 2002 erganzt durch die Feststellung, dass die Wohnung in die Ausstattungskategorie C
einzuordnen sei, sowie durch die Feststellung, dass die zwischen den Parteien getroffene Mietzinsvereinbarung in
jenem Ausmal das gesetzlich zulassige Ausmal3 Uberschritten habe und daher unwirksam sei, als im Mietvertrag vom
20. 2. 1997 der Betrag von EUR 69,58 und im Mietvertrag vom 29. 2. 2000 der Betrag von EUR 79,53 Uberschritten
werde. Beiden Entscheidungen liegt folgender Sachverhalt zugrunde:

Mit Vertrag vom 20. 2. 1997 mietete die Antragstellerin die Wohnung top Nr 7 im Haus ***** das im Alleineigentum
der Antragsgegnerin steht, beginnend mit 1. 3. 1997 flr drei Jahre. Als Nettomietzins wurden EUR 210,75 (S 2.900,--)
vereinbart. Der monatliche Richtwertmietzins dieser Wohnung betrug zum Stichtag 1. 3. 1997 EUR 99,41
(S 1.367,88). Am 29. 2. 2000 schlossen die Parteien einen neuerlichen Mietvertrag Gber diese Wohnung, wobei als
Mietdauer 5 Jahre ab 1. 3. 2000 und als Mietzins EUR 210,75 (S 2.900,--) vereinbart wurde. Es findet sich in beiden
Vertragen keine Wertsicherungsklausel. Die Antragsgegnerin schrieb als Mietzins im Zeitraum Marz 1997 bis
Marz 2001 EUR 210,75 (S 2.900,--) als monatlichen Mietzins vor.

In rechtlicher Hinsicht gelangte das Erstgericht zum Ergebnis, dass die Befristungen der aufeinander folgenden
Mietvertrage zwischen den Parteien einen Abschlag vom jeweils hdchstzulassigen Hauptmietzins zur Folge haben
mussten. Der Mietvertrag vom 20. 2. 1997 sei vor der Wohnrechtsnovelle 1997, die mit 1. 3. 1997 in Kraft getreten sei,
geschlossen worden. GemaR § 49b Abs 3 MRG idF der Novelle 1997 gelte § 16 Abs 7 MRG fur Mietverhaltnisse, die
nach dem 28. 2. 1997 beginnen. Auch das gegenstandliche Mietverhdltnis habe am 1. 3. 1997 begonnen, sodass § 16
MRG (in der damals geltenden Fassung) darauf anzuwenden sei. GemaR § 16 Abs 7 Z 1 MRG vermindere sich
der hochstzulassige Hauptmietzins um 30 %, sofern die vereinbarte Vertragsdauer weniger als vier Jahre betrage.
Der flr die Dauer von drei Jahren abgeschlossene Mietvertrag vom 20. 2. 1997 habe daher einen 30-%igen Abschlag
vom Richtwertmietzins zur Folge, woraus sich eine zulassige Vorschreibung von EUR 69,58 ergebe.ln rechtlicher
Hinsicht gelangte das Erstgericht zum Ergebnis, dass die Befristungen der aufeinander folgenden
Mietvertrage zwischen den Parteien einen Abschlag vom jeweils hochstzuldssigen Hauptmietzins zur Folge haben
mussten. Der Mietvertrag vom 20. 2. 1997 sei vor der Wohnrechtsnovelle 1997, die mit 1. 3. 1997 in Kraft getreten sei,
geschlossen worden. GemaR Paragraph 49 b, Absatz 3, MRG in der Fassung der Novelle 1997 gelte Paragraph
16, Absatz 7, MRG fur Mietverhdltnisse, die nach dem 28. 2. 1997 beginnen. Auch das gegenstandliche
Mietverhaltnis habe am 1. 3. 1997 begonnen, sodass Paragraph 16, MRG (in der damals geltenden Fassung) darauf
anzuwenden sei. Gemal3 Paragraph 16, Absatz 7, Ziffer eins, MRG vermindere sich der hdchstzuldssige Hauptmietzins
um 30 %, sofern die vereinbarte Vertragsdauer weniger als vier Jahre betrage. Der fUr die Dauer von drei Jahren
abgeschlossene Mietvertrag vom 20. 2. 1997 habe daher einen 30-%igen Abschlag vom Richtwertmietzins zur Folge,
woraus sich eine zulassige Vorschreibung von EUR 69,58 ergebe.

Der am 29. 2. 2000 zwischen den Parteien fir die Dauer von funf Jahren abgeschlossene Mietvertrag Uber dasselbe
Bestandobjekt stelle zwar eine Einheit mit dem zuvor abgeschlossenen Mietvertrag dar, weil es sich um gleiche
Vertragsparteien und dasselbe Vertragsobjekt handle, im Hinblick auf die Frage eines Abschlages fur eine Befristung
sei jedoch dieser Vertrag fur sich allein zu betrachten. 8 16 Abs 7 Z 2 MRG idF der WRN 1997 sehe einen 20-%igen
Abschlag vom hochstzuldssigen Hauptmietzins fur den Fall vor, dass die vereinbarte Vertragsdauer mindestens vier
Jahre, aber weniger als sieben Jahre betrage. Die im Mietvertrag vom 29. 5. 2000 vorgesehene funfjahrige Befristung
der Bestanddauer habe daher einen 20-%igen Abschlag vom Richtwertmietzins zur Folge. Der zuldssige
Hauptmietzins ab 1. 3. 2000 betrage EUR 79,53.Der am 29. 2. 2000 zwischen den Parteien fiir die Dauer von funf Jahren
abgeschlossene Mietvertrag Uber dasselbe Bestandobjekt stelle zwar eine Einheit mit dem zuvor abgeschlossenen
Mietvertrag dar, weil es sich um gleiche Vertragsparteien und dasselbe Vertragsobjekt handle, im Hinblick auf die
Frage eines Abschlages fur eine Befristung sei jedoch dieser Vertrag fur sich allein zu betrachten. Paragraph 16, Absatz
7, Ziffer 2, MRG in der Fassung der WRN 1997 sehe einen 20-%igen Abschlag vom hochstzulassigen Hauptmietzins fur
den Fall vor, dass die vereinbarte Vertragsdauer mindestens vier Jahre, aber weniger als sieben Jahre betrage. Die im
Mietvertrag vom 29. 5. 2000 vorgesehene funfjahrige Befristung der Bestanddauer habe daher einen 20-%igen
Abschlag vom Richtwertmietzins zur Folge. Der zuldssige Hauptmietzins ab 1. 3. 2000 betrage EUR 79,53.
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D as Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegnerin nicht Folge und sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstandes EUR 10.000,-- Ubersteige und dass der Revisionsrekurs zuldssig sei. Es fuhrte im
Wesentlichen folgendes aus:

Die Einfuhrung eines "Befristungsabschlages" habe ein rechtspolitisches Ziel verfolgt: Der schon vor
der Wohnrechtsnovelle 1997 geltende Grundsatz, wonach im Recht der Raummiete der unbefristete Mietvertrag der
Regelfall sein sollte, sei durch die Einfihrung des § 16 Abs 7 MRG ausdrucklich hervorgehoben worden. Dem Vermieter
solle ein finanzieller Anreiz zum Abschluss oder zum Wechsel zu unbefristeten Mietvertrdgen geboten
werden. Je langer die Vertragsdauer, desto geringer werde der Mietzinsabschlag vom Gesetz vorgeschrieben. Die
Antragsgegnerin, die sich zundchst nur auf drei Jahre und danach auf funf Jahre habe binden wollen, kénne fur sich im
Nachhinein nicht eine Zusammenrechnung der einzelnen Bestandzeiten in Anspruch nehmen. Durch den Abschluss
zweier kurzer befristeter Mietvertrage sei die Antragstellerin in eine fUr sie unsicherere rechtliche Position gedrangt
worden, als wenn ihr von vornherein eine Vertragsdauer von acht Jahren eingerdumt worden ware. Auch die in § 16
Abs 7 Z 1 - 3 MRG idF WRN 1997 gewahlte Formulierung, wonach sich der Richtwertmietzins "jeweils" um einen
bestimmten Prozentsatz vermindere, schlieBe eine Zusammenrechnung aufeinanderfolgender Befristungen fur die
Berechnung des Abschlages aus.Die Einfuhrung eines "Befristungsabschlages" habe ein rechtspolitisches Ziel verfolgt:
Der schon vor der Wohnrechtsnovelle 1997 geltende Grundsatz, wonach im Recht der Raummiete der unbefristete
Mietvertrag der Regelfall sein sollte, sei durch die EinfUhrung des Paragraph 16, Absatz 7, MRG ausdrucklich
hervorgehoben worden. Dem Vermieter solle ein finanzieller Anreiz zum Abschluss oder zum Wechsel zu unbefristeten
Mietvertragen geboten werden. Je langer die Vertragsdauer, desto geringer werde der Mietzinsabschlag vom Gesetz
vorgeschrieben. Die Antragsgegnerin, die sich zunachst nur auf drei Jahre und danach auf finf Jahre habe binden
wollen, kénne fur sich im Nachhinein nicht eine Zusammenrechnung der einzelnen Bestandzeiten in Anspruch
nehmen. Durch den Abschluss zweier kurzer befristeter Mietvertrage sei die Antragstellerin in eine fur sie unsicherere
rechtliche Position gedrangt worden, als wenn ihr von vornherein eine Vertragsdauer von acht Jahren eingeraumt
worden ware. Auch die in Paragraph 16, Absatz 7, Ziffer eins, - 3 MRG in der Fassung WRN 1997 gewahlte
Formulierung, wonach sich der Richtwertmietzins "jeweils" um einen bestimmten Prozentsatz vermindere, schlie3e
eine Zusammenrechnung aufeinanderfolgender Befristungen fiir die Berechnung des Abschlages aus.

Der Revisionsrekurs sei zuldssig, weil die Frage, ob die Dauer einzelner befristeter, aufeinanderfolgender Mietvertrage
fuir die Berechnung des Abschlages in § 16 Abs 7 MRG idF WRN 1997 zusammenzurechnen sei, durch die
oberstgerichtliche Rechtsprechung noch nicht behandelt worden sei.Der Revisionsrekurs sei zulassig, weil die Frage,
ob die Dauer einzelner befristeter, aufeinanderfolgender Mietvertrage flir die Berechnung des
Abschlages in Paragraph 16, Absatz 7, MRG in der Fassung WRN 1997 zusammenzurechnen sei, durch die
oberstgerichtliche Rechtsprechung noch nicht behandelt worden sei.

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich derRevisionsrekurs der Antragsgegnerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, die angefochtene Entscheidung dahin abzuandern, dass der Berechnung einer allfalligen
Mietzinstberschreitung von Marz 1997 bis Marz 2001 ein Hauptmietzins samt Abschlag von monatlich EUR 89,47
zugrundezulegen sei.

Die Antragstellerin beantragt in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht genannten Grund zulassig, er ist im Sinne des im
Abanderungsantrag enthaltenen Aufhebungsantrages teilweise auch berechtigt.

Die Rechtsmittelwerberin macht im Wesentlichen geltend, es sei von einer Vertragsdauer von insgesamt 8 Jahren
auszugehen, weshalb der Abschlag vom Richtwertmietzins nur 10 % ausmache. Sollten aber die Befristungen getrennt
zu betrachten sein, ware ab 1. 3. 2000 (Beginn des Mietvertrages vom 29. 2. 2000) der valorisierte Richtwert

zugrundezulegen gewesen.
Hiezu wurde erwogen:

Strittig ist im vorliegenden Fall, ob fir die Hohe des Befristungsabschlages gemaR § 16 Abs 7 MRG in der vor der
WRN 2000 geltenden Fassung der WRN 1997 im Falle einer Vertragsverlangerung eine Zusammenrechnung mit der
bisherigen Vertragsdauer zu erfolgen hat.Strittig ist im vorliegenden Fall, ob fur die Hohe des Befristungsabschlages



gemal Paragraph 16, Absatz 7, MRG in der vor der WRN 2000 geltenden Fassung der WRN 1997 im Falle einer
Vertragsverlangerung eine Zusammenrechnung mit der bisherigen Vertragsdauer zu erfolgen hat.

Der erkennende Senat billigt die dies verneinende Rechtsansicht des Rekursgerichtes. Daflr spricht sowohl der
Wortlaut des Gesetzes, der auf "die jeweils vereinbarte Vertragsdauer" abstellt, als auch der Zweck des Gesetzes,
das fur den Vermieter einen Anreiz, von vornherein moéglichst langfristige Vertréage abzuschliel3en, schaffen wollte. Es
kommt also auf die Dauer der jeweiligen Verlangerung an (vgl Wurth in Rummel 11/538 16 MRG Rz 31). Eine
Anrechnung von "Vorzeiten" hat nicht zu erfolgen (Schuster in Schwimann IV2 8 16 MRG Rz 52).Der erkennende Senat
billigt die dies verneinende Rechtsansicht des Rekursgerichtes. Dafir spricht sowohl der Wortlaut des Gesetzes, der auf
"die jeweils vereinbarte Vertragsdauer" abstellt, als auch der Zweck des Gesetzes, das fur den Vermieter einen Anreiz,
von vornherein moglichst langfristige Vertrage abzuschlieBen, schaffen wollte. Es kommt also auf die Dauer der
jeweiligen Verlangerung an vergleiche Wurth in Rummel 11/53 Paragraph 16, MRG Rz 31). Eine Anrechnung von
"Vorzeiten" hat nicht zu erfolgen (Schuster in Schwimann IV2 Paragraph 16, MRG Rz 52).

Die gesonderte Behandlung der einzelnen Vertragsperioden zieht es allerdings nach sich, dass es auch fur die Hohe
des zuldssigen Richtwertmietzinses nicht auf friihere Perioden ankommt. Die Auffassung der Vorinstanzen, die beiden
Vertrdge insoweit doch als Einheit anzusehen und fir beide Vertragsperioden auf den Richtwertmietzins
zum 1. 3. 1997 abzustellen, ist inkonsequent. Fiir den Mietvertrag vom 29. 2. 2000 bzw den Uberprifungszeitraum ab
Marz 2000 muss der mafigebliche Richtwertmietzins noch ermittelt werden, weshalb die Rechtssache insoweit unter
Aufhebung der vorinstanzlichen Sachbeschliisse an das Erstgericht zurlckzuverweisen war. Ob der vermisste
Richtwertmietzins bereits auf Grund der verlautbarten Richtwertdanderungen (vgl Wirth aaO Rz 14e) iVm dem im
Schlichtungsstellen-Akt erliegenden Gutachten der MA 40 (insbesondere Uber Zu- und Abschlage) einer neuerlichen
Entscheidung zugrundegelegt werden kann oder ob es hierfir einer Verfahrenserganzung bedarf, bleibt der
Beurteilung der Vorinstanzen vorbehalten.Die gesonderte Behandlung der einzelnen Vertragsperioden zieht es
allerdings nach sich, dass es auch fur die Hohe des zuldssigen Richtwertmietzinses nicht auf frihere Perioden
ankommt. Die Auffassung der Vorinstanzen, die beiden Vertrdge insoweit doch als Einheit anzusehen und fur
beide Vertragsperioden auf den Richtwertmietzins zum 1. 3. 1997 abzustellen, ist inkonsequent. Fir
den Mietvertrag vom 29. 2. 2000 bzw den Uberpriifungszeitraum ab Marz 2000 muss der maRgebliche
Richtwertmietzins noch ermittelt werden, weshalb die Rechtssache insoweit unter Aufhebung der vorinstanzlichen
Sachbeschllsse an das Erstgericht zurlickzuverweisen war. Ob der vermisste Richtwertmietzins bereits auf Grund der
verlautbarten Richtwertanderungen vergleiche Wirth aaO Rz 14e) in Verbindung mit dem im Schlichtungsstellen-Akt
erliegenden Gutachten der MA 40 (insbesondere Uber Zu- und Abschlage) einer neuerlichen Entscheidung
zugrundegelegt werden kann oder ob es hierflr einer Verfahrenserganzung bedarf, bleibt der Beurteilung der
Vorinstanzen vorbehalten.
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