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@ Veroffentlicht am 15.12.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache des Antragstellers Petar N***** vertreten
durch Dr. Romana Aron, Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs, Antonsplatz 22, 1100 Wien, wider die
Antragsgegnerin Ruth H***** vertreten durch Dr. Gerhard Semotan, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8
MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschlul des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 3. Dezember 1997, GZ 41 R 499/97d-15, womit der SachbeschluR des
Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 26. Juni 1997, GZ 45 Msch 101/96f-9, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste
Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die
Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache des Antragstellers Petar N***** vertreten durch Dr.
Romana Aron, Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs, Antonsplatz 22, 1100 Wien, wider die Antragsgegnerin
Ruth H***** vertreten durch Dr. Gerhard Semotan, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8,
MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den SachbeschlulR des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 3. Dezember 1997, GZ 41 R 499/97d-15, womit der SachbeschluRR des
Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 26. Juni 1997, GZ 45 Msch 101/96f-9, bestatigt wurde, folgenden

SachbeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Mit Mietvertrag vom 11. 10. 1994 mietete der Antragsteller von der Antragsgegnerin die Wohnung top Nr 16 im Haus
S*x*** Strafle 113 in ***** W***** \wobej als Hauptmietzins ein Richtwertmietzins von pauschal S 3.000 (exklusive
Umsatzsteuer) vereinbart wurde.

Der verwendete Formularvertrag lautet unter 8 3 Punkt 2 wie folgtDer verwendete Formularvertrag lautet unter
Paragraph 3, Punkt 2 wie folgt:

"Der Hauptmietzins gemalR§ 16 Abs 2 MRG errechnet sich aus dem Richtwert inklusive Zuschlagen und
Abstrichen."Der Hauptmietzins gemal Paragraph 16, Absatz 2, MRG errechnet sich aus dem Richtwert inklusive
Zuschlagen und Abstrichen.
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Bei einem Lagezuschlag gemaR 8 16 Abs 2 Z 4, Abs 3 und 4 MRGBei einem Lagezuschlag gemal Paragraph 16, Absatz
2, Ziffer 4,, Absatz 3 und 4 MRG:

Als maligebliche Umstande werden die Uberdurchschnittliche Lage (auBerhalb eines Griinderzeitviertels)

berucksichtigt, sowie weiters (Lage, Wohnumgebung des Hauses) .....
Der hier fur eine Einfigung vorgesehene Teil des Formularvertrags blieb unausgefullt.

Der Antragsteller stltzte seinen Zinsuberprifungsantrag zuletzt ausschlieBlich darauf, dall mit der im Mietvertrag
gewahlten Formulierung den Voraussetzungen des § 16 Abs 4 MRG fiir die Zulassigkeit eines Lagezuschlags nicht
entsprochen worden sei, weshalb ein Lagezuschlag von ihm nicht begehrt werden durfe.Der Antragsteller stutzte
seinen Zinsuberprifungsantrag zuletzt ausschlieBlich darauf, dal® mit der im Mietvertrag gewahlten Formulierung den
Voraussetzungen des Paragraph 16, Absatz 4, MRG fUr die Zul3ssigkeit eines Lagezuschlags nicht entsprochen worden
sei, weshalb ein Lagezuschlag von ihm nicht begehrt werden dirfe.

Die Antragsgegnerin bestritt dies. Mit der Begrindung, die Wohnung liege aulRerhalb eines Grinderzeitviertels, habe
sie dem Mieter die fur den Lagezuschlag maf3gebenden Umstande im Sinn des 8 16 Abs 4 MRG in ausreichender Weise
bei MietvertragsabschluB bekanntgegeben.Die Antragsgegnerin bestritt dies. Mit der Begrindung, die Wohnung liege
auBerhalb eines Grunderzeitviertels, habe sie dem Mieter die fur den Lagezuschlag malRgebenden Umstande im Sinn

des Paragraph 16, Absatz 4, MRG in ausreichender Weise bei Mietvertragsabschlul3 bekanntgegeben.

Das Erstgericht stellte eine Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen ZinsausmaRes fiir den Zeitraum 11. 10. 1994 bis
31. 3. 1995 um monatlich S 936,04 und flr den Zeitraum 1. 4. 1995 bis 28. 2. 1996 um monatlich S 933,80 fest. Dies
aufgrund des unbestritten gebliebenen Amtsgutachtens der MA 40, wonach der Lagezuschlag S 11,21 pro m**2
betragen hatte.

Die Schaffung eines Ruckforderungstitels unterblieb.

Dem Mieter seien die fir den Lagezuschlag maRgebenden Umstande nicht bekanntgegeben worden, weshalb ein
Zuschlag nach 8 16 Abs 3 MRG nicht zuldssig sei.Dem Mieter seien die fir den Lagezuschlag maligebenden Umstande

nicht bekanntgegeben worden, weshalb ein Zuschlag nach Paragraph 16, Absatz 3, MRG nicht zuldssig sei.

Uber Rekurs der Antragsgegnerin bestatigte das Gericht zweiter Instanz diesen SachbeschluR und sprach es aus, dal

der Revisionsrekurs zuldssig sei.

Dagegen richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin.

Der Antragsteller beantragt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig aber nicht berechtigt.

Zutreffend hat das Rekursgericht erkannt, dal mit dem Hinweis, die Wohnung befdnde sich "aulRerhalb eines
Grunderzeitviertels", der Vorschrift des § 16 Abs 4 letzter Satz MRG idF des 3. WAG nicht entsprochen wurde. Es reicht
daher insofern aus, auf die Richtigkeit der eingehenden Begrindung der angefochtenen Entscheidung hinzuweisen (8
510 Abs 3 ZPO).Zutreffend hat das Rekursgericht erkannt, da3 mit dem Hinweis, die Wohnung befande sich "aulRerhalb
eines Grunderzeitviertels", der Vorschrift des Paragraph 16, Absatz 4, letzter Satz MRG in der Fassung des 3. WAG nicht
entsprochen wurde. Es reicht daher insofern aus, auf die Richtigkeit der eingehenden Begriindung der angefochtenen

Entscheidung hinzuweisen (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).
Erganzend ist den Ausfihrungen der Antragsgegnerin noch entgegenzuhalten:

Die in 8 16 Abs 4 letzter Satz MRG fur die Zulassigkeit eines Lagezuschlags geforderte schriftliche Bekanntgabe der
malgebenden Umstande fir die Berechtigung eines solchen Zuschlags kann ihrem Zweck nach nur eine
Schutzbestimmung zugunsten des Mieters sein, die eine Uberprifbarkeit der Berechtigung eines solchen Zuschlags
ermdglichen soll. Daher kann das Verstandnis einer in diesem Zusammenhang gewahlten Formulierung nur vom
Empfangerhorizont her beurteilt werden. Auf das Verstandnis, das der Bestandgeber vom Begriff "Grinderzeitviertel"
hat, kommt es daher nicht an.Die in Paragraph 16, Absatz 4, letzter Satz MRG fur die Zulassigkeit eines Lagezuschlags
geforderte schriftliche Bekanntgabe der malRgebenden Umstande fur die Berechtigung eines solchen Zuschlags kann
ihrem Zweck nach nur eine Schutzbestimmung zugunsten des Mieters sein, die eine Uberprifbarkeit der Berechtigung
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eines solchen Zuschlags ermdglichen soll. Daher kann das Verstandnis einer in diesem Zusammenhang gewahlten
Formulierung nur vom Empfangerhorizont her beurteilt werden. Auf das Verstandnis, das der Bestandgeber vom
Begriff "Grunderzeitviertel" hat, kommt es daher nicht an.

Im Ubrigen ist diese Frage aber im vorliegenden Fall bedeutungslos, reicht doch die Verwendung des Begriffs
"auBBerhalb eines Grinderzeitviertels" ohne weitere, wenigstens schlagwortartige Hinweise auf die Qualitat der Lage
nicht aus. Auch aul3erhalb eines in Wien sogenannten "Grunderzeitviertels" ist namlich eine durchschnittliche oder gar
unterdurchschnittliche Lage durchaus denkbar und in der Praxis anzutreffen. Die in § 2 Abs 3 RichtWG flr Wiener
Verhéltnisse auf die sogenannten Grinderzeitviertel hinweisende Ansammlung von Begriffsmerkmalen (vgl AB 19;
Tades-Stabentheiner in ©)Z 1994, 1A, 6) stellt nur klar, daR eine derartige Lage als durchschnittliche Lage und daher als
Merkmal einer Normwohnung zu qualifizieren ist. Der SchluB3, jegliche Lage aul3erhalb dieser abgewohnten Viertel sei
bereits Uberdurchschnittlich, ist entgegen der Ansicht Wuirths (in WoBI 1993, 153) nicht zu ziehen. Die
durchschnittliche Lage ist namlich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens
zu beurteilen, wobei eine Lage in einem sogenannten Grinderzeitviertel hochstens als durchschnittlich einzustufen ist.
Hier wird kein "Begriffsmerkmal der Normwohnung" (so Wirth aaO) gegeben, sondern nur fir Wiener Verhaltnisse
klargestellt, daR Wohnungen in solchen Teilen der Stadt hochstens als durchschnittlich eingestuft werden kénnen.
Uber andere Lagen wird damit nichts ausgesagt.Im (brigen ist diese Frage aber im vorliegenden Fall bedeutungslos,
reicht doch die Verwendung des Begriffs "auBerhalb eines Grinderzeitviertels" ohne weitere, wenigstens
schlagwortartige Hinweise auf die Qualitdt der Lage nicht aus. Auch aullerhalb eines in Wien sogenannten
"Grunderzeitviertels" ist namlich eine durchschnittliche oder gar unterdurchschnittliche Lage durchaus denkbar und in
der Praxis anzutreffen. Die in Paragraph 2, Absatz 3, RichtWG fur Wiener Verhaltnisse auf die sogenannten
Griinderzeitviertel hinweisende Ansammlung von Begriffsmerkmalen vergleiche AB 19; Tades-Stabentheiner in 0JZ
1994, 1A, 6) stellt nur klar, dal3 eine derartige Lage als durchschnittliche Lage und daher als Merkmal einer
Normwohnung zu qualifizieren ist. Der Schlul3, jegliche Lage aulerhalb dieser abgewohnten Viertel sei bereits
Uberdurchschnittlich, ist entgegen der Ansicht Wirths (in WoBI 1993, 153) nicht zu ziehen. Die durchschnittliche Lage
ist namlich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen, wobei
eine Lage in einem sogenannten Grunderzeitviertel hdchstens als durchschnittlich einzustufen ist. Hier wird kein
"Begriffsmerkmal der Normwohnung" (so Wiirth aaO) gegeben, sondern nur flr Wiener Verhaltnisse klargestellt, dafl3
Wohnungen in solchen Teilen der Stadt héchstens als durchschnittlich eingestuft werden kénnen. Uber andere Lagen
wird damit nichts ausgesagt.

Mit dem Hinweis im Mietvertrag, ein Haus liege nicht in einem Grinderzeitviertel wird daher einem Mieter bei
Mietvertragsabschluf? kein fir den Lagezuschlag malRgebender Umstand bekanntgegeben.

Mit der von § 16 Abs 4 letzter Satz MRG aufgestellten, an den Vermieter gerichteten Aufforderung, die fur den
Lagezuschlag mafRgeblichen Umstande dem Mieter schriftlich bekanntzugeben, wird ein Hauseigentimer schon
deshalb nicht Uberfordert sein, weil diese Umstande in der Regel ident mit wichtigen, den Wert eines Hauses
mitbestimmenden Faktoren gleichzusetzen sein werden, die ihm in aller Regel wohlbekannt sein mussen.Mit der von
Paragraph 16, Absatz 4, letzter Satz MRG aufgestellten, an den Vermieter gerichteten Aufforderung, die fur den
Lagezuschlag mafRgeblichen Umstande dem Mieter schriftlich bekanntzugeben, wird ein Hauseigentimer schon
deshalb nicht Uberfordert sein, weil diese Umstande in der Regel ident mit wichtigen, den Wert eines Hauses
mitbestimmenden Faktoren gleichzusetzen sein werden, die ihm in aller Regel wohlbekannt sein missen.

Jede andere Anforderung als die, schlagwortartig solche den Wohnwert eines Hauses beeinflussenden Kriterien im
Mietvertrag anzuflUhren, wirde der zum Schutz des Mieters vor Uberzogenen Mietzinsforderungen getroffenen
Regelung jeden Anwendungsbereich nehmen und sie damit obsolet machen.

Dem Revisionsrekurs war daher der Erfolg zu versagen.
Anmerkung
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