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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen
Dr. Hurch und Dr. Lovrek und die Hofrate Dr. Héllwerth und Mag. Wurzer als weitere Richter in der auRerstreitigen
Wohnrechtssache des Antragstellers DI F***** vertreten durch Mag. Egon Stoger, Rechtsanwalt in Innsbruck, gegen
den Antragsgegner Univ.-Prof. Dr. M***** vertreten durch Dr. Alexander M. Pflaum, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37
Abs 1 Z 8 MRG iVm§ 16 Abs 2 MRG, Uber den Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Beschluss (richtig:
Sachbeschluss) des Landesgerichts Innsbruck als Rekursgericht vom 30. Juli 2010, GZ 3 R 62/10d-31, womit infolge der
Rekurse beider Parteien der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Innsbruck vom 16. November 2009, GZ 17 Msch 3/08s-
23, abgeandert wurde, den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs des Antragstellers wird teilweise Folge gegeben.

Der Beschluss des Rekursgerichts wird dahin abgeandert, dass der Beschluss des Erstgerichts wiederhergestellt wird.

Der Antragsgegner ist schuldig, dem Antragsteller die mit 503,49 EUR bestimmten Kosten des
Rechtsmittelverfahrens (darin enthalten 55,91 EUR USt und 168 EUR Barauslagen) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Der Antragsgegner ist Alleineigentiimer der Liegenschaft EZ ***** Hiebei handelt es sich um ein gut geschnittenes
und sehr schénes Baugrundstiick im Ortszentrum, welches mit dem Wohnhaus I***** bebaut ist. Diese Liegenschaft
ist Uber 6ffentliche und asphaltierte StralRen mit Fahrzeugen aller Art gut erreichbar. Die Zufahrt zum Grundstick bzw
zur Garage erfolgt Gber den F*****weg, ein Zugang ist ebenso von der [***** her moglich. Durch die innerortliche
zentrale Lage befinden sich samtliche infrastrukturellen Einrichtungen wie Schulen, Geschafte des taglichen Bedarfs,
aber auch Bushaltestellen in unmittelbarer Nahe. Im ganzen Ort herrscht eine Geschwindigkeitsbeschrankung von
30 km/h, weshalb etwaige Larmbeeintrachtigungen durch Verkehr entsprechend vermindert werden.

Das Haus besteht aus einem KellergeschoR3, einem Obergeschold und einem ausgebauten Dachboden. Das Haus, das
mehr als zwei selbstdndige Einheiten umfasst, wurde ca 1935 errichtet. Die abgeschlossene Wohneinheit im
Obergeschol? des Hauses ist gegen Nordosten, Stidosten und Stdwesten ausgerichtet. Balkone sind gegen Nordosten
und gegen Sudwesten vorgelagert. Die Entfernung der Hauskante von der sidlichen Grundgrenze betragt ca 40 m.
Gegen Suden bzw Sidwesten ist ein groRer Garten vorgelagert.

Der Antragsgegnervertreter ist Rechtsanwalt und der Halbbruder des Antragsgegners. Der Antragsgegner hat stets
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samtliche Mietvertragsbelange in Bezug auf die Liegenschaft seinem rechtskundigen Halbbruder Gbertragen. Dieser
hat mit Wissen und Einverstandnis des Antragsgegners samtliche Vertragsverhandlungen mit dem Antragsteller
zwecks Abschluss und Verlangerung des Mietverhaltnisses hinsichtlich der Wohneinheit im 1. Stock des Hauses
gefuhrt. Der Antragsgegnervertreter war auch zum definitiven Abschluss der jeweiligen Vertragsverhaltnisse namens
seines Halbbruders ausdrticklich bevollmachtigt, ebenso zur vertretungsweisen Fertigung der jeweiligen Mietvertrage
im Namen des Antragsgegners. In diesem Sinne flhrte er auch samtliche Mietvertrags- und Verlangerungsgesprache
mit dem Antragsteller. Er hatte eine umfangreiche Vollmacht, samtliche Belange, die das gegenstandliche Haus

betreffen, zu regeln und alle Vertrage zu unterfertigen.

Am 28. 2./8. 3. 2001 erfolgte ein Mietvertragsabschluss zwischen den Parteien, wobei der Antragsgegner in Ublicher
Form von seinem Halbbruder vertreten wurde, der den Vertrag auch fir die Vermieterseite fertigte. Dieses
Mietverhaltnis begann am 15. 3. 2001 und wurde auf die Dauer von 36 Monaten bis 14. 3. 2004 abgeschlossen. Dabei
wurde dem Antragsteller die Wohneinheit im 1. Stock des Hauses in Bestand gegeben, bestehend aus Vorraum,
Wohnraum, Esszimmer, drei Zimmern, Kliche, Bad, WC und zwei Balkonen. Von diesem Mietverhaltnis war auch ein
Kellerabteil im siidwestlichen Bereich des Kellers mit einer Fliche von ca 9,4 m? umfasst, nicht jedoch ein
Dachbodenabteil. Die gesamte Nutzfliche des Mietobjekts betrégt 108,84 m?, die Balkonbereiche dieser Einheit weisen
im nordéstlichen Teil eine Flache von 6,81 m? auf, im stiddstlichen Teil eine solche von 24,06 m?2.

Der ursprunglich vereinbarte Nettohauptmietzins betrug 12.210,54 S.

Vor Ablauf der vereinbarten Befristung wies der Vertreter des Antragsgegners den Antragsteller auf eine notwendige
Vertragsverlangerung hin, ansonsten der Vertrag auslaufen werde und der Antragsteller die Wohnung verlassen
musste. Darauf kam es am 18. 3. 2004 in den Burordaumlichkeiten des Antragstellers zu einem persénlichen Treffen
zwischen dem Antragsteller und dem Antragsgegnervertreter als bevollmachtigtem Vertreter des Antragsgegners. Im
Zuge dieses Treffens vereinbarten die Genannten letztlich in einvernehmlicher Form die Fortfihrung des bestehenden
Mietverhaltnisses um drei weitere Jahre, sodass dieses nach den damaligen Abmachungen am 14. 3. 2007 enden
sollte. Im Zuge dieses Gesprachs konnte letztlich eine vollstandige Einigung Uber samtliche Vertragspunkte erzielt
werden, insbesondere auch Uber die dreijahrige Verlangerungsdauer. Zudem wurde im Rahmen des schriftlichen
Mietvertrags der damals aktuelle Gestamtbestandzins festgehalten, welcher sich aufgrund der mittlerweile erfolgten
Wertsicherungsanhebungen und der Betriebskostenanpassungen ergab.

Im Zuge dieser am 18. 3. 2004 erfolgten einvernehmlichen Mietvertragsverlangerung wurde von Vermieterseite ein im
Wesentlichen ,analoger” (gemeint: zum ersten Mietvertrag) schriftlicher Mietvertrag vorgelegt. Zum Zeichen des
Einverstandnisses mit den dort getroffenen Vereinbarungen wurde dieser auf der ersten Seite rechts oben sowohl
vom Vertreter des Antragsgegners als auch vom Antragsteller eigenhdndig gefertigt. Auf der ersten Seite dieses
schriftlichen Mietvertrags befanden sich auch die schriftlichen Festlegungen Uber Vertragsobjekt, Mietdauer und Hohe
des monatlichen Mietzinses samt Wertsicherung. Der Antragsteller unterfertigte diese schriftliche
Mietvertragsverlangerung noch zusétzlich auf der Rickseite. Nicht festgestellt werden kann, ob der Vertreter des
Antragsgegners bei seiner Fertigung auf der ersten Seite dieses schriftlichen Mietvertrags irgendwelche Vorbehalte
gemacht hat, insbesondere dahingehend, dass hiemit blof3 die handschriftlichen Adresskorrekturen (hinsichtlich
beider am Treffen Anwesenden) paraphiert werden. Bis zu dieser einvernehmlichen Vertragsverlangerung bezahlte
der Antragsteller auch samtliche bis dahin bestehenden Mietzinsrtickstande zur Ganze.

Nicht festgestellt werden kann, dass im Zuge dieser einvernehmlichen Vertragsverlangerung Uber irgendwelche
Bedingungen der schriftlichen Verldangerung Uneinigkeit geherrscht hat. Auch ist nicht erweislich, dass der Vertreter
des Antragsgegners irgendwelche Vorbehalte setzte, etwa dahin, erst nach neuerlicher vertraglicher Festlegung und
Fertigung an die Verlangerungsvereinbarung gebunden sein zu wollen. Letztlich ist auch nicht objektivierbar, ob vom
Vertreter des Antragsgegners dem Antragsteller eine korrigierte schriftliche Vertragsfassung in Aussicht gestellt wurde,
bzw kann auch nicht festgestellt werden, warum auf der letzten Seite des Vertrags nur die Unterschrift des
Antragstellers aufscheint. Eine weitere schriftliche Vertragsurkunde im Zuge dieser Mietvertragsverlangerung wurde
nicht errichtet. Weder die schriftlichen Mietvertrdge noch sonstige schriftliche Unterlagen enthalten einen konkreten
Hinweis auf eine gute und vorteilhafte Lage der Liegenschaft.

Das Mietverhaltnis zwischen den Streitteilen wurde per 31. 10. 2005 einvernehmlich aufgeldst.

Die vom Antragsteller gemietete Wohnung befand sich sowohl zum Zeitpunkt des ersten Mietvertragsabschlusses im



Jahr 2001 wie auch zum Zeitpunkt der Verlangerung im Jahr 2004 in Gberdurchschnittlich gutem Ausstattungszustand.
So waren in fast allen Raumlichkeiten schéne Parkettbéden auf Holztramdecken vorhanden. Samtliche Raume der
Wohnung sind vom Wohnvorraum aus begehbar, sodass keinerlei Durchgangsbereiche bestehen. Eine
Anschlussméglichkeit fir Geschirrspuler und Waschmaschine war vorhanden. Im Bad und WC waren die Wande bis
unter die Decke verfliest, die Decke verputzt und geweil3t. Im Badezimmer waren eine Badewanne und ein Fenster.
Ebenso befanden sich Bad und WC in getrennten Riumlichkeiten. Von der Wohnung umfasst waren ein 6,10 m? groRer
Abstellraum, eine ostseitig gelegene 9,65 m? grolRe Kiiche sowie zwei Balkone. Der norddstliche Balkon im Ausmal von
6,81 m? gewahrt eine freie Aussicht Richtung P***** der weitere Balkon Uber das west- und siidseitige Eck des Hauses
hat ein AusmaR von 24,06 m? und ist in Holzkonstruktion ausgestaltet. Die Deckbretter des Gelanders zeigten deutliche
Absplitterungsspuren. Sdmtliche Zimmer weisen Uberwiegend eine schéne Aussicht auf eine unverbaute Lage auf. Die
Wohneinheit ist teilweise direkt zur Straf3e hin ausgerichtet, womit Larmimmissionen verbunden waren. Eine
Dachbodenmitbenttzung stand dem Antragsteller nicht zur Verfiigung.

Der Antragsteller leistete flr den Zeitraum 15. 3. bis 31. 3. 2001 einen Hauptmietzins von 443,69 EUR netto monatlich
zuzlglich 10 % USt. Im Zeitraum April 2001 bis Dezember 2001 bezahlte der Antragsteller entsprechend den
Vorschreibungen eine Nettomiete von 887,37 EUR zuzlglich 10 % USt. Diese Nettomiete blieb bis Marz 2004
unverandert. Ab April 2004 erhohten sich die Vorschreibungen fir den Nettohauptmietzins auf monatlich 924,08 EUR.
Diese Vorschreibungen (inklusive 10 % USt) entrichtete der Antragsteller bis einschlie3lich April 2005 zur Ganze. Ab
Mai 2005 bis einschlie3lich Oktober 2005 ergingen Vorschreibungen von 979,70 EUR an Nettohauptmietzins, die der
Antragsteller ebenfalls zuzlglich 10 % USt beglich.

Es ist nicht feststellbar, wann der Antragsteller die Zahlungen konkret tatigte bzw wann sie dem Konto des
Antragsgegners gutgeschrieben wurden.

Mit seinem verfahrenseinleitenden Antrag an die Schlichtungsstelle vom 30. 3./31. 3. 2006 beantragte derAntragsteller
eine Hauptmietzinstberprifung fur samtliche Bestandzinsperioden. Er bezog sich darauf, dass er die Wohnung
zunachst befristet auf drei Jahre gemietet habe, wobei eine einvernehmliche Verlangerung auf weitere drei Jahre
erfolgt sei.

Der Antragsgegner wendete ein, dass der Hauptmietzinsiberprifungsantrag iSd§8 16 Abs 8 MRG verfristet sei.
Anlasslich der Verlangerung sei keine rechtswirksame Befristung vereinbart worden, weshalb die dreijahrige
Praklusivfrist aufgrund der Umwandlung in ein unbefristetes Bestandverhaltnis zum Zeitpunkt der Antragstellung
bereits abgelaufen gewesen sei.

Gegen die Entscheidung der Schlichtungsstelle rief der Antragsgegner rechtzeitig das Gericht an.

Im Gerichtsverfahren wiederholte er sein Vorbringen, wonach eine wirksame Verlangerungsvereinbarung nicht
getroffen worden sei. Daher stehe dem Antragsteller auch kein Befristungsabschlag zu.

Der Antragsteller brachte vor, dass eine giltige schriftliche Verlangerung des Bestandverhaltnisses vereinbart worden
sei. Zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses habe der Richtwert 4,95 EUR pro m? betragen. Ein 50%iger Abstrich sei
wegen des StralBenldrms anzusetzen. Unter BerUcksichtigung des weiteren Befristungsabschlags von 25 % ergebe sich
ein gesetzlich zulassiger Hauptmietzins von 3,16 EUR pro m?% Ausgehend von der Nutzflache von 108,84 m? errechne
sich ein zuldssiger monatlicher Nettomietzins von 343,93 EUR.

Das Erstgericht sprach aus, dass der gesetzlich zuldssige Nettohauptmietzins fir die vom Antragsteller gemietete
Wohnung fir den Zeitraum 15. 3. 2001 bis 31. 3. 2001 234,55 EUR, fUr den Zeitraum 1. 4. 2001 bis 31. 3. 2002
479,98 EUR, fur den Zeitraum 1. 4. 2002 bis 31. 3. 2003 489,78 EUR, fir den Zeitraum 1. 4. 2003 bis 31. 3. 2004
498,49 EUR, fur den Zeitraum 1. 4. 2004 bis 28. 2. 2005 505,02 EUR und fir den Zeitraum 1. 3. 2005 bis 31. 10. 2005
(einvernehmliche Beendigung) 520,26 EUR betragen habe. Ferner verpflichtete das Erstgericht den Antragsgegner,
dem Antragsteller 24.980,32 EUR samt 4 % Zinsen seit 6. 10. 2009 (Differenz zwischen den vorgeschriebenen und
bezahlten und den festgestellten zuldssigen Nettohauptmietzinsen zuziglich USt) zu bezahlen und Kostenersatz zu
leisten.

Rechtlich ging das Erstgericht zusammengefasst davon aus, dass der Hauptmietzinsiberprifungsantrag des
Antragstellers nicht prakludiert sei: Am 18. 3. 2004 sei eine definitive Verlangerung des bestehenden Mietverhaltnisses
auf drei Jahre vereinbart worden. Der Antragsgegnervertreter habe die erste Seite des Mietvertrags eigenhandig
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gefertigt, auf welcher sich auch die Maske mit den Befristungsklauseln befunden habe, deren Unwirksamkeit der
Antragsgegner nun behaupte. Flr eine wirksame Befristung sei nach 8 29 MRG vorausgesetzt, dass diese schriftlich
erfolge. Das Gesetz schreibe jedoch nicht vor, an welcher Stelle der Urkunde die Unterschrift gesetzt werden musse. Da
es sich somit um ein insgesamt rechtswirksam befristetes Hauptmietverhaltnis gehandelt habe, habe die Praklusivfrist
des § 16 Abs 8 MRG frihestens sechs Monate nach Aufldsung des Mietverhaltnisses geendet.

Wenngleich im Rahmen der von ihm getroffenen Feststellungen, erachtete das Erstgericht rechtlich folgende Zu- und
Abschlage vom Richtwert fur gerechtfertigt:

- 3 % Zuschlag fur das Badezimmer

- 3% Zuschlag fur die Parkettbdden in fast allen Rdumen

- 2 % Zuschlag fur die Anschlussméglichkeit von Geschirrspuler und Waschmaschine

- 3% Zuschlag fur die Begehbarkeit samtlicher Rume vom Vorraum aus

- 5% Zuschlag fur die unverbaute Lage mit sehr schoner Aussicht aus den Zimmern

- 8 % Zuschlag fur die besondere Ausgestaltung mit freien Balkonen mit einer Flache von ca 30 m?

- 5 % Abstrich fur die teilweise Ausrichtung zur Stral3e mit damit verbundenen Larmbeldstigungen

- 3 % Abstrich fur die fehlende Dachbodenmitbenutzung.

Insgesamt ergebe sich somit ein Zuschlag von 16 % und ein 25%iger Befristungsabschlag gemal® 16 Abs 7 MRG.

Ein weiterer, vom Sachverstandigen angenommener Zuschlag fur ,WC und Bad in jeweils eigenem Raum” bestehe

nicht, weil ein solcher Umstand fur die mietrechtliche Normwohnung zumindest nicht unublich sei.

Ausgehend von dem so ermittelten Gesamtzuschlag von 16 % und dem 25%igen Befristungsabschlag gelangte das
Erstgericht zu den von ihm als hdchstzulassig festgestellten Nettohauptmietzinsen, die der rechnerischen Hohe nach
nicht strittig sind.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragstellers, der eine Abanderung der erstinstanzlichen Entscheidung - unter
Aufschlisselung der nach Ansicht des Antragstellers jeweils zuldssigen Nettohauptmietzinse zu den jeweiligen
Perioden - dahin beantragte, dass kein Zuschlag zum Richtwert zu gewahren sei, wodurch sich der zu schaffende
Riickzahlungstitel auf insgesamt 29.157,18 EUR sA erhdhe und der Uberdies begehrte, Zinsen ab den jeweiligen
Zahlungsdaten der Nettohauptmietzinsvorschreibungen zuzusprechen, nicht Folge.

Dem Rekurs des Antragsgegners gab das Rekursgericht hingegen Folge und d&nderte den erstinstanzlichen
Sachbeschluss - entsprechend dem Rekursantrag des Antragsgegners - dahin ab, dass es aussprach, dass der
monatlich gesetzlich zuldssige Nettohauptmietzins vom 15. 3. bis 31. 3. 2004 332,32 EUR, vom 1. 4. 2004 bis 28. 2. 2005
monatlich 673,36 EUR und vom 1. 3. 2005 bis 31. 10. 2005 monatlich 693,68 EUR betrage, wobei es den Antragsgegner
verpflichtete, dem Antragsteller 4.571,12 EUR samt 4 % Zinsen seit 6. 10. 2009 zu bezahlen.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands 10.000 EUR Ubersteige, und erklarte den
ordentlichen Revisionsrekurs mit der Begrindung fiur zuldssig, dass zur Frage, inwieweit die Situierung einer
Unterschrift auf (der ersten Seite) einer Vertragsurkunde den Vertragstext decke, von einer gesicherten
héchstgerichtlichen Rechtsprechung nicht gesprochen werden kénne. Uberdies sei das Rekursgericht von der
Entscheidung SZ 67/130 abgewichen, wonach zum Abschluss eines schriftlichen Zeitmietvertrags auf Vermieterseite
eine mundliche Bevollmachtigung ausreiche.

Rechtlich vertrat das Rekursgericht die Auffassung, dass mit der Verlangerungsvereinbarung dem Schriftlichkeitsgebot
des § 29 Abs 1 Z 3a bzw Abs 4 MRG nicht entsprochen worden sei, weil der Vertragstext blof3 vom Antragsteller, nicht
aber vom Antragsgegner, dessen Vertreter lediglich auf der ersten Seite der Mietvertragsurkunde unterschrieben
habe, unterfertigt worden sei. Dem Erfordernis der eigenhdndigen Unterschrift unter den Text sei somit nicht
entsprochen worden. Uberdies bediirfe es bei einem derart formgebundenen Vertrag wie dem Zeitmietvertrag einer
schriftlichen Vollmacht, wenn ein Vertreter fiir eine Partei den Vertrag unterfertige. Zwar habe der Oberste Gerichtshof
dieses Erfordernis flur die Unterschrift des Vermietervertreters in einem Zeitmietvertrag nicht angenommen.
Demgegenliber habe der Oberste Gerichtshof an anderer Stelle (5 Ob 2085/96w) dargelegt, dass eine
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Befristungsvereinbarung auch beim Vermieter besondere Pflichten erzeuge. Ausgehend von dieser Entscheidung sei
das Rekursgericht der Ansicht, dass aufgrund der auch einen Vermieter bei Abschluss eines befristeten Mietvertrags
auferlegten Verpflichtungen eine bloR mindlich erteilte Vollmacht nicht gentge.

Davon ausgehend sei der Hauptmietzinstuberprufungsantrag iSd8 16 Abs 8 MRG prakludiert.

Gegen den Sachbeschluss des Rekursgerichts wendet sich derRevisionsrekurs des Antragstellers aus dem
Rechtsmittelgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung der Entscheidung der
Vorinstanzen im Sinne der oben wiedergegebenen Rekursantrage. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Antragsgegner beantragt, dem Revisionsrekurs - den er eingangs der Revisionsrekursbeantwortung auch als
unzulassig

bezeichnet - nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht genannten Grund zuldssig und im Sinne einer Wiederherstellung
der erstinstanzlichen Entscheidung auch teilweise berechtigt.

Im Revisionsrekurs verweist der Antragsteller darauf, dass die Rechtsauffassung des Rekursgerichts mit der
Entscheidung1 Ob 569/94 in Widerspruch stehe. Es fehle Rechtsprechung, ob die Unterfertigung eines
Zeitmietvertrags durch den Vermieter unter dem Text erfolgen misse. Uberdies sei der Einwand des Antragsgegners,
das Mietverhdltnis sei nicht wirksam befristet verlangert worden, im Hinblick darauf arglistig, dass es der
Antragsgegner gewesen sei, der auf eine Befristung bestanden habe.

Dazu wurde erwogen:

1. Ob der Mietzinsiberprifungsantrag des Antragstellers prakludiert ist, hangt davon ab, ob die
Verlangerungsvereinbarung wirksam erfolgte:

1.1. GemaR § 16 Abs 8 Satz 2 und 3 MRG in der hier anzuwendenden Fassung der WRN 2000 ist die Unwirksamkeit von
Mietzinsvereinbarungen binnen drei Jahren gerichtlich (bei der Gemeinde) geltend zu machen; bei befristeten
Hauptmietverhaltnissen (8 29 Abs 1 Z 3 MRG) endet diese Frist jedoch frihestens sechs Monate nach Auflésung des
Mietverhaltnisses oder nach seiner Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhaltnis.

1.2. Werden zulassig befristete Mietverhaltnisse aneinandergereiht, 1auft die Frist des8 16 Abs 8 MRG solange nicht ab,
als nicht sechs Monate nach der zusammengerechnet vereinbarten Befristungszeit abgelaufen sind oder ein
unbefristetes Mietverhdltnis geschlossen wird (5 Ob 102/04t = SZ 2004/167 = immolex 2005/32 [Prader];
Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet-und Wohnrecht22 § 16 MRG Rz 6).

1.3. Wurde hingegen keine gesetzlich durchsetzbare Befristung vereinbart, beginnt die Frist des § 16 Abs 8 Satz 2 MRG
mit dem Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses zu laufen (5 Ob 326/98x = wobl 1999/133 [Prader]; RIS-Justiz
RS0109837 [T3].

2.8 29 Abs 1 Z 3 lit a und b MRG in der sowohl auf die erste Vereinbarung vom 28. 2./8. 3. 2001 als auch auf die
Verlangerungsvereinbarung vom 18. 3. 2004 anzuwendenden Fassung vor der WRN 2006 legt fest, dass der
Mietvertrag durch Zeitablauf aufgeldst wird, wenn schriftlich vereinbart wurde, dass er durch den Ablauf der
bedungenen Zeit erlischt und bei Wohnungen die urspringlich vereinbarte Vertragsdauer oder die Verlangerung der
Vertragsdauer jeweils mindestens drei Jahre betragt.

2.1. Nach Lehre (Gschnitzer in Klang? IV/1, 268; Rummel in Rummel, ABGB? § 886 Rz 1;Apathy/Riedler in Schwimann,
ABGB? IV § 886 Rz 1;P. Bydlinski in KBB® Rz 1) und Rechtsprechung (1 Ob 525/93 = JBI 1994, 119 [Rummel] =
WoBI 1994/13 [Wurth]; 9 ObA 96/07v = EvBI 2008/100; RIS-JustizRS0017221; RS0078934) bedeutet das Gebot der
Schriftlichkeit im allgemeinen ,Unterschriftlichkeit”, es sei denn, das Gesetz sieht ausdrucklich eine Ausnahme vor. Das
Erfordernis der Schriftform soll gewahrleisten, dass aus dem Schriftstlick der Inhalt der Erklarung, die abgegeben
werden soll, und die Person, von der sie ausgeht, hinreichend zuverlassig entnommen werden kénnen.

2.2. Bei einem zweiseitig verbindlichen Vertrag wie dem Zeitmietvertrag ist dem Formerfordernis der Schriftlichkeit
grundsatzlich nur dann entsprochen, wenn beide Parteien den Vertrag unterzeichnet haben (5 Ob 2085/96w =
MietSlg XLVIII/23; RIS-Justiz RS0112243; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht § 29 MRG Rz 23).
Auch Verlangerungsvereinbarungen unterliegen dem Schriftformgebot (Vonkilch aaO§ 29 MRG Rz 23; RIS-Justiz


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/entscheidung/328766
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/29
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/entscheidung/288653
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/entscheidung/309924
https://www.jusline.at/entscheidung/384874
https://www.jusline.at/entscheidung/332144
https://www.jusline.at/entscheidung/277224
https://www.jusline.at/entscheidung/398459
https://www.jusline.at/entscheidung/391971
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob2085/96w&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/entscheidung/382212
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/29
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/29

RS0030289).

2.3. Der Zweck der in8 29 MRG normierten Formvorschrift - die sich nach dem Wortlaut nur auf die
Befristungsvereinbarung, nicht aber auf den gesamten Vertragsinhalt bezieht - wird in einer Warn- und
Aufkldrungsfunktion fiir den Mieter (,Ubereilungsschutz"), aber auch in der Erleichterung und Sicherung des Beweises
far die Befristung gesehen (RIS-Justiz RS0030289). Es soll dem Mieter noch vor der vertraglichen Bindung eindringlich
vor Augen geflhrt werden, dass er sich auf einen Zeitmietvertrag einlasst. Fir den Vermieter beschrankt sich der
Zweck des Formgebots im Wesentlichen auf eine Beweiserleichterung (1 Ob 569/94 = SZ 67/130 = WoBI 1994/45
[Dirnbacher]).

2.4. Allerdings darf die Formvorschrift des8& 29 MRG nicht zum Selbstzweck (zur ,Schikane”; vglGschnitzer aaO 268, der
etwa ein Versehen, das darin liegt, dass die Unterschrift nicht an das Ende der Urkunde gesetzt wird, fur unschadlich
erachtet) degradiert werden. Die Beantwortung der Frage, ob die Unterschrift des Antragsgegnervertreters (bloR) auf
der ersten Seite der Verlangerungsvereinbarung dem Formgebot entspricht, ist ausgehend vom dargelegten
Normzweck zu bejahen: Der ,Ubereilungsschutz’ des Mieters war hier schon deswegen gewahrt, weil er ohnedies die
erste und letzte Seite der Verlangerungsvereinbarung unterschrieb, weshalb es auch keines Eingehens darauf bedarf,
wie der Fall zu beurteilen ware, hatte auch der Antragsteller nur die erste Seite unterfertigt. Der Beweisfunktion wird
aber auch dadurch Genulge getan, dass der Vermietervertreter auf der von ihm selbst verfassten Urkunde schriftlich
sein Einverstandnis mit der - im Ubrigen auf eben dieser Seite aufscheinenden - Befristung durch Unterfertigung
kundtat.

So wurde etwa fur die Einhaltung des Formgebots des8 29 MRG auch die schriftliche Annahme eines schriftlichen
Anbots als ausreichend angesehen (8 Ob 658/88 = WoBIl 1989/18, s auch RIS-JustizRS0112243), wobei die
Beweisfunktion bei bloBer Bezugnahme auf ein - in der Annahmeerkldrung nicht neuerlich
wiedergegebenes - schriftliches Anbot im Verhaltnis zum vorliegenden Fall, bei welchem die Einverstandniserklarungen
der Parteien in einer Urkunde aufscheinen, weniger gewahrt wird.

2.5. Daraus folgt zusammengefasst, dass die Unterfertigung der ersten Seite der Verlangerungsvereinbarung durch
den Antragsgegnervertreter in Verbindung mit der Unterfertigung des gesamten Vertragstextes durch den
Antragsteller im Anlassfall dem Schriftformgebot des§ 29 Abs 1 MRG genugt, weil aus der Urkunde sowohl die
Befristungsvereinbarung als auch die Vertragspartner, die die Erklarung abgaben, zuverlassig entnommen werden

konnen.

2.6. Aber auch der Umstand, dass der Antragsgegnervertreter keine schriftliche Vollmacht des Antragsgegners vorlegte,
schadet entgegen der vom Rekursgericht vertretenen Auffassung nicht: Der Senat sieht keinen Anlass, von der
ausfihrlich begrindeten Entscheidung1 Ob 569/94 (SZ 67/130) abzugehen, wonach fur den wirksamen Abschluss

einer Befristungsvereinbarung durch einen Vertreter des Vermieters eine mundliche Vollmachtserteilung ausreicht.

Diese Ansicht ist auch im Schrifttum auf Zustimmung gestoBen Qirnbacher in WoBI 1994/45; Vonkilch aaO § 29 MRG
Rz 33). Gegenteiliges lasst sich aus der vom Rekursgericht fir seine Meinung ins Treffen gefiihrten Entscheidung
5 Ob 2085/96w nicht ableiten: Dort wurde lediglich betont, dass das Schriftformgebot des§ 29 Abs 1 MRG auch fuir den
Vermieter gilt; im Ubrigen verweist auch diese Entscheidung ausdriicklich darauf, dass sich die Bedeutung des in § 29

Abs 1 MRG normierten Schriftlichkeitsgebots flr den Vermieter in der Beweiserleichterung erschopft.

3. Aus den dargelegten Griinden ist somit das Erstgericht zutreffend davon ausgegangen, dass der
Hauptmietzinstiberprifungsantrag des Antragstellers wegen Vorliegens wirksamer Befristungsvereinbarungen nicht

prakludiert ist.

Es bedarf daher eines Eingehens auf die Rechtsrige im Rekurs des Antragstellers zur Héhe des zulassigen
Hauptmietzinses, die das Rekursgericht ausgehend von seiner vom Obersten Gerichtshof nicht gebilligten
Rechtsansicht nicht behandelte.

3.1. Unstrittig ist, dass fur die Berechnung des hochstzuldssigen Hauptmietzinses§ 16 Abs 2 MRG heranzuziehen ist.

Unstrittig ist auch die rechnerische Richtigkeit der erstgerichtlichen Entscheidung.

3.2. Der Antragsteller meint jedoch, dass weder das Vorhandensein einer Badewanne noch von Parkettbdden,
Anschlissen fur Geschirrspuler und Waschmaschine noch die Begehbarkeit samtlicher Raume der Wohnung vom

Vorraum aus einen Zuschlag rechtfertigten. Der Zuschlag fur die Balkone sei tUberhoht; ein Lagezuschlag sei nicht
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vereinbart worden.

3.3. Wie der Senat bereits mehrfach ausgesprochen hat, erfordert 8 16 Abs 2 Satz 2 MRG bei der Vornahme der
Zuschlage und Abstriche vom Richtwert eine Orientierung an der allgemeinen Verkehrauffassung und der Erfahrung
des taglichen Lebens. Mit diesen Kriterien ist es unvereinbar, alle Ausstattungsdetails gesondert zu bewerten und die
so gewonnenen Zuschlage und Abstriche einfach zusammenzurechnen. Geboten ist vielmehr eine Gesamtschau, weil
der Wert einer Wohnung nur insgesamt erfassbar ist. Die Auflistung und Bewertung einzelner Fakten ist nur ein
Kontrollinstrument (RIS-Justiz RS0117881; zuletzt 5 Ob 133/10k).

3.4. Davon ausgehend ist das Ergebnis des Erstgerichts, das insgesamt einen Zuschlag von 16 % (24 % Zuschlage, 8 %
Abstriche) gewahrte, zu billigen:

3.4.1 Einen vom Antragsteller beanstandeten ,Lagezuschlag” nahm das Erstgericht ohnedies nicht vor. Es bewertete
lediglich, dass samtliche Zimmer Uberwiegend eine schdne Aussicht in unverbaute Lage haben.

3.4.2 Auch der Vorwurf, das Erstgericht habe der Entscheidung5 Ob 296/02v (WoBI 2004/14 [Dirnbacher])
widersprechend einen Zuschlag fur die Parkettbdden flr gerechtfertigt erachtet, ist unzutreffend: In der genannten
Entscheidung wurde lediglich zum Ausdruck gebracht, dass Fischgrat-Parkettbéden in Altbauwohnungen der
Ausstattungskategorie A nicht ungewdhnlich sind; es bedirfe daher eines Hinweises - etwa auf besondere Qualitat
oder Ausfiihrung -, um eine zuschlagsrelevante Sonderausstattung anzunehmen. Letzteres ist hier dadurch
verwirklicht, dass die Parkettbéden nach den Feststellungen eine schone Ausfihrung auf Holztramdecken aufweisen.

3.4.3 Nicht der Umstand, dass das Badezimmer mit einer Badewanne und einem Fenster ausgestattet ist, sondern die
Tatsache, dass sich das Badezimmer in einem besonders guten Ausstattungszustand (Wande bis unter die Decke
gefliest, Decke verputzt und geweil3t) befand, rechtfertigt die Annahme einer zuschlagsrelevanten Ausstattung.

3.4.4 Auch der Vorwurf, die besonders gute Grundrissgestaltung (zentrale Begehbarkeit aller Rdume) sei nicht zu
berlcksichtigen, diese weise die mietrechtliche Normwohnung immer auf, ist unbegriindet: Die in § 16 Abs 2 Z 1 MRG
ausdrucklich erwdhnte Grundrissgestaltung wiegt im Anlassfall deshalb positiv, weil die Wohnung immerhin Gber funf
Zimmer verflgt und alle Zimmer ebenso wie samtliche Nebenrdume zentral vom Vorraum aus begehbar sind. Mag
eine zentrale Begehbarkeit in kleineren Wohneinheiten typisch sein, so gilt das nicht fir Mehrzimmerobjekte wie die
hier zu beurteilende Wohnung.

3.4.5 Zwei Balkone mit einer Gesamtflache von 30 m?, wobei ein Balkon eine freie Aussicht Richtung P***** gewahrt,
stellen, wie das Erstgericht zutreffend erkannte, eine weit Gberdurchschnittliche Ausstattung dar.

3.4.6 Ob die vorhandenen Anschlussméglichkeiten fir Waschmaschine und Geschirrspller als besondere
Ausstattungsmerkmale anzusehen sind (bejahend LGZ Wien MietSlg 55.297) kann hier dahinstehen, weil das
Erstgericht zwar die fehlende Dachbodenmitbenutzung ins Kalkil zog, jedoch den vorhandenen, immerhin 6,10 m?
groRRen Abstellraum vernachlassigte und die teilweise Ausrichtung der Einheit zur StraBe wegen damit verbundener
Larmbelastigungen im Hinblick darauf zu gravierend bewertete, dass feststeht, dass im gesamten Ort wegen der
geltenden Tempobeschrankung auf 30km/h etwaige Larmbeeintrachtigungen vermindert sind.

3.4.7 Ausgehend von dem insgesamt als hervorragend zu qualifizierenden Ausstattungszustand der Wohnung - der
durch die im Sachverstandigengutachten enthaltenen Aufnahmen dokumentiert ist - ist der vom Erstgericht
angenommene Gesamtzuschlag von 16 % keinesfalls Uberhoht.

4. Die im Rekurs des Antragstellers ausgefiihrte Tatsachenriige bezieht sich ausschlie3lich auf den Zinsenlauf des vom
Erstgericht in Anwendung des § 37 Abs 4 MRG geschaffenen Ruckforderungstitels.

4.1. Die Schaffung eines Rickforderungstitels nach§ 37 Abs 4 MRG - die nicht ausdriicklich beantragt werden muss
(RIS-Justiz RS0105701; RS0070659) - setzt voraus, dass sich im Verfahren nach§ 37 Abs 1 MRG ein
Ruckforderungsanspruch ,ergibt” (RIS-Justiz RS0106116), der auch ohne besondere Geltendmachung Zinsen umfasst
(5 Ob 156/03g = SZ 2003/127).

4.2. Im Anlassfall hat das Erstgericht ohnedies einen Ruckzahlungstitel samt Zinsen geschaffen, jedoch ausgehend
davon, dass es erachtete, die einzelnen Zahlungszeitpunkte nicht feststellen zu kénnen, Zinsen erst ab der letzten
Verhandlung zugesprochen.

Die unterbliebene Erdrterung der jeweiligen Zahlungszeitpunkte durch das Erstgericht fihrt dazu, dass sich der
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Zinsenlauf im Verfahren nicht ,ergeben” hat. Ist aber, aus welchen Grinden immer, eine Erdrterung und Klarung der
far den Zinsenlauf maf3geblichen Zahlungszeitpunkte unterblieben, kommt eine Aufhebung der Entscheidungen der
Vorinstanzen zur Klarung dieser nur den Ruckforderungstitel nach 8 37 Abs 4 MRG betreffenden Frage ebensowenig in
Betracht (RIS-Justiz RS0070660 [T8]) wie die Schaffung eines (weitergehenden) RUckzahlungstitels durch die
Instanzgerichte (5 Ob 238/99g = MietSlg 51.453).

5. Daraus ergibt sich zusammengefasst, dass in teilweiser Stattgebung des Revisionsrekurses des Antragstellers der
erstgerichtliche Sachbeschluss zur Gédnze wiederherzustellen war.

6. Die Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens grindet sich auf8 37 Abs 3 Z 17 MRG: Dabei ist zu
berucksichtigen, dass die Rekurse beider Parteien im Ergebnis erfolglos blieben, weshalb ein Kostenersatz an eine der
Parteien fir das Rekursverfahren nicht in Betracht kommt. Ausgehend davon, dass der Antragsteller mit seinem
Revisionsrekurs nur teilweise durchdrang (er unterlag im Umfang der begehrten Feststellung einer weiteren
Hauptmietzinstberschreitung mit ca 20 %) entspricht es der Billigkeit, dem Antragsteller fir den Revisionsrekurs 60 %
der Kosten und 80 % der Pauschalgeblhr zuzuerkennen. Die Pauschalgebihr betragt gemaR TP 12a lit b GGG iVm
TP 12 flit c Z 4 GGG insgesamt lediglich 210 EUR.
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