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Kopf

Das Landesgericht fiir ZRS Wien als Rekursgericht fasst durch HR Dr. Garai als Vorsitzenden sowie die weiteren Richter
des Landesgerichtes Mag. Dr. Hérmann und Dr. Kodek in der auRerstreitigen Rechtssache nach dem MRG des
Antragstellers Mag. Daniel A***** Wien, vertreten durch Mag. Roswitha Wallner, Funktionar der Mietervereinigung
Osterreichs, ReichsratsstraRe 15, 1010 Wien, wider den Antragsgegner Edwin S***** Wien, vertreten durch Dr. Erich
Kafka, Dr. Manfred Palkovits, Rechtsanwalte in Wien, wegen § 16 Abs 2 MRG iVm § 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge Rekurses
beider Streitteile gegen den Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Débling vom 22.9.2009, 15 Msch 9/08t-33, denDas
Landesgericht fur ZRS Wien als Rekursgericht fasst durch HR Dr. Garai als Vorsitzenden sowie die weiteren Richter des
Landesgerichtes Mag. Dr. Hormann und Dr. Kodek in der auRerstreitigen Rechtssache nach dem MRG des
Antragstellers Mag. Daniel A***** \Wjen, vertreten durch Mag. Roswitha Wallner, Funktiondr der Mietervereinigung
Osterreichs, ReichsratsstraRe 15, 1010 Wien, wider den Antragsgegner Edwin S***** Wien, vertreten durch Dr. Erich
Kafka, Dr. Manfred Palkovits, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 16, Absatz 2, MRG in Verbindung mit Paragraph
37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Rekurses beider Streitteile gegen den Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Dobling
vom 22.9.2009, 15 Msch 9/08t-33, den

.Teilsachbeschlussdmischeins.Teilsachbeschluss:
Spruch
1. Dem Rekurs des Antragsgegners wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsgegner ist schuldig, dem Antragsteller dessen mit € 183,-- bestimmten Kosten des Verfahrens Gber den
Rekurs des Antragsgegners binnen 14 Tagen zu ersetzen.

2. Dem Rekurs des Antragstellers wird Folge gegeben.

Der angefochtene Sachbeschluss wird in seinen Punkten 1 und 2 (Feststellung der Teilunwirksamkeit der
Mietzinsvereinbarung) dahingehend abgeandert, dass er diesbezlglich als Teilsachbeschluss zu lauten hat:

"1. Die Mietzinsvereinbarung vom 26.2.2005 (Mietvertragsbeginn 15.3.2005) ist im Ausmalf von € 123,30 pro Monat
unwirksam. Die Mietzinsvereinbarung Uber einen Nettohauptmietzins von € 836,30 monatlich war nur im AusmaR von
€ 713,-- zulassig.

Die Kostenentscheidung wird der Endentscheidung vorbehalten."
Der Wert des Entscheidungsgegenstandes Ubersteigt € 10.000,--.
Der ordentliche Revisionsrekurs ist zulassig;

sowie den

II.Beschlussromisch zwei.Beschluss:


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37

Im Ubrigen, also in Ansehung des Begehrens auf Feststellung der Unwirksamkeit der Mietzinsanhebungen und des
Begehrens auf Feststellung der Uberschreitung des gesetzlich zul3ssigen ZinsausmaRes in der Zeit vom 15.3.2005 bis
30.6.2008 wird dem Rekurs des Antragstellers Folge gegeben, der angefochtene Sachbeschluss in diesem Umfang
aufgehoben und dem Erstgericht die neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung aufgetragen, wobei es auf
die Kosten des Verfahrens Gber den Rekurs des Antragstellers wie auf Kosten des erstgerichtlichen Verfahrens Bedacht

zu nehmen haben wird.

Der Revisionsrekurs gegen diesen Aufhebungsbeschluss ist zuldssig.
Text

Begrindung:

Der vorliegende Sachantrag auf Uberprifung des ab 15.3.2005 giltigen, am 26.2.2005 vereinbarten
Richtwertmietzinses fur eine Wohnung im 18. Wiener Gemeindebezirk beantragte die Feststellung, in welchem Ausmal}
die Mietzinsvereinbarung in Hohe von € 836,30 das gesetzlich zulassige Zinsausmal3 Uberschritt und damit unwirksam
war und in welcher Hohe die Mietzinsvereinbarung zulassig war (Punkt 1 und 2 des Sachantrages). Weiters begehrte er
die Feststellung der Unwirksamkeit mehrerer Mietzinsanhebungen sowie die Feststellung, in welchem Ausmaf3 durch
die Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung das gesetzlich zuldssige Zinsausmal Uberschritten wurde (Punkt 3
und 4 des Sachantrages). Weiters begehrte der Antragsteller die Feststellung der Uberschreitung des gesetzlich
zuladssigen Zinsausmalles durch die Einhebung des Hauptmietzinses (gemeint) ab Mietvertragsbeginn 15.3.2005 bis
(ausgedehnt) 30.6.2008 (nicht nummerierter Absatz im Sachantrag). SchlieBlich regte der Antragsteller die Schaffung
eines Riickforderungstitels nach § 37 Abs 4 MRG an.Der vorliegende Sachantrag auf Uberprifung des ab 15.3.2005
gultigen, am 26.2.2005 vereinbarten Richtwertmietzinses flr eine Wohnung im 18. Wiener Gemeindebezirk beantragte
die Feststellung, in welchem Ausmal die Mietzinsvereinbarung in HOhe von € 836,30 das gesetzlich zulassige
Zinsausmal3 tberschritt und damit unwirksam war und in welcher Héhe die Mietzinsvereinbarung zulassig war (Punkt
1 und 2 des Sachantrages). Weiters begehrte er die Feststellung der Unwirksamkeit mehrerer Mietzinsanhebungen
sowie die Feststellung, in welchem Ausmal durch die Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung das gesetzlich
zuldssige Zinsausmal3 Uberschritten wurde (Punkt 3 und 4 des Sachantrages). Weiters begehrte der Antragsteller die
Feststellung der Uberschreitung des gesetzlich zuléssigen ZinsausmaRes durch die Einhebung des Hauptmietzinses
(gemeint) ab Mietvertragsbeginn 15.3.2005 bis (ausgedehnt) 30.6.2008 (nicht nummerierter Absatz im Sachantrag).
SchlieBlich regte der Antragsteller die Schaffung eines Ruckforderungstitels nach Paragraph 37, Absatz 4, MRG an.

Rechtliche Beurteilung

Mit dem angefochtenen Sachbeschluss wies das Erstgericht die Sachantrage betreffend die Teilunwirksamkeit der
einstigen Mietzinsvereinbarung in Hohe von € 836,30 mangels Uberschreitung des gesetzlich zulissigen ZinsausmaRes
ab (Punkt 1 und 2 des Sachbeschlusses). Es sprach ferner aus, dass die vom Antragsgegner dem Antragsteller durch
die Anwendung der Wertsicherungsvereinbarung im Mietvertrag vom 26.2.2005 vorgeschriebenen Anhebungen des
Hauptmietzinses unwirksam waren (Punkt 3 des Sachbeschlusses). Ferner stellte das Erstgericht fest, inwieweit durch
Wertsicherungserhéhungen zu den Zinsterminen 1.5.2006, 1.7.2007 und 1.5.2008 das gesetzlich zulassige Zinsausmal
Uberschritten wurde (Punkt 4a bis ¢ des Sachbeschlusses). Es verhielt die Streitteile wechselseitig zum Kostenersatz
(Punkt 5 und 6 des Sachbeschlusses).

Eingangs der Begriindung hielt das Erstgericht den unstrittigen Sachverhalt fest. Dariiber hinaus traf es die auf Seiten 7
bis 14 der Beschlussausfertigung wiedergegebenen Feststellungen.

In rechtlicher Hinsicht verneinte zunachst das Erstgericht den Einwand des Antragsgegners, es sei zwischen den
Streitteilen per 1.7.2006 zu einer schriftlichen Vereinbarung eines neuen, bloR der Angemessenheitsgrenze
unterliegenden Mietzinses im Sinne des §8 16 Abs 1 Z 5 MRG gekommen. Es mangle an der Einhaltung der nétigen
Schriftform, weil die zunachst mindliche Vereinbarung zwischen den Parteien hinsichtlich der zusatzlichen Miete von €
21,-- monatlich nur mit E-Mail des Antragstellers und Brief der Hausverwaltung bestéatigt wurde. Dass die vereinbarte
Verwendung auch zu Geschaftszwecken der Gattin des Antragstellers als Hochzeitsplanerin (laut E-Mail des
Antragstellers Beil ./1 unter der Betriebsbezeichnung "A***** Hochzeitsplanung - *****") tatsachlich stattfand, andere
an der Mietzinsbildung nach dem Richtwertgesetz nichts, zumal bei gemischten Mietgegenstanden ein bedeutendes
Uberwiegen des Geschéaftszweckes, woflir der Vermieter behauptungs- und beweispflichtig sei - vorliegen miisse, um
einen angemessenen Mietzins wirksam vereinbaren zu kénnen. Es sei ein Richtwertmietzins in Héhe von € 8,42 pro m?
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zuldssig gewesen. Hiezu berucksichtigte das Erstgericht nachfolgende Zu- und Abschlage: In rechtlicher Hinsicht
verneinte zunachst das Erstgericht den Einwand des Antragsgegners, es sei zwischen den Streitteilen per 1.7.2006 zu
einer schriftlichen Vereinbarung eines neuen, blo der Angemessenheitsgrenze unterliegenden Mietzinses im Sinne
des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG gekommen. Es mangle an der Einhaltung der notigen Schriftform, weil die
zunachst mandliche Vereinbarung zwischen den Parteien hinsichtlich der zusatzlichen Miete von € 21,-- monatlich nur
mit E-Mail des Antragstellers und Brief der Hausverwaltung bestatigt wurde. Dass die vereinbarte Verwendung auch zu
Geschaftszwecken der Gattin des Antragstellers als Hochzeitsplanerin (laut E-Mail des Antragstellers Beil ./1 unter der
Betriebsbezeichnung "A***** Hochzeitsplanung - *****") tatsachlich stattfand, andere an der Mietzinsbildung nach
dem Richtwertgesetz nichts, zumal bei gemischten Mietgegenstinden ein bedeutendes Uberwiegen des
Geschaftszweckes, wofur der Vermieter behauptungs- und beweispflichtig sei - vorliegen musse, um einen
angemessenen Mietzins wirksam vereinbaren zu kénnen. Es sei ein Richtwertmietzins in Hoéhe von € 8,42 pro m?

zuldssig gewesen. Hiezu berucksichtigte das Erstgericht nachfolgende Zu- und Abschlage:
Ermittlung des Richtwertmietzinses: Zuschlage: Lage im 4.0bergeschol3
(vgl. 41 R98/02v LG f. ZRS Wien) 3,0%vergleiche 41 R 98/02v LG f. ZRS Wien) 3,0%

2 Klopfbalkone 2,5%
Erstbezug nach Generalsanierung2 Klopfbalkone 2,5%, Erstbezug nach Generalsanierung

(MietSlg 59.268, 39 R 249/07t LG f.ZRS Wien) 10,0%

Sicherheitsttre 2,0%
Gegensprechanlage, Telefon- undSicherheitstire 2,0%, Gegensprechanlage, Telefon- und

Telekabelanschluss (MietSlg 55.296/9) insgesamt 4,0%

Waschmaschinenanschluss (MietSlg 58.261) 2,0%
Fischgratparkettbéden (38 R 282/01 LG f. ZRS Wien)3,0%Waschmaschinenanschluss (MietSlg 58.261) 2,0%,
Fischgratparkettbdden (38 R 282/01 LG f. ZRS Wien) 3,0%

Isolierglasfenster und Jalousien 3,0%
sehr gute Grundrisslosung (5 0b 230/02p) 3,0%

sehr gute Belichtung 2,5%
sehr guter Zustand des Hausessehr gute Belichtung 2,5% , sehr guter Zustand des Hauses

(38 R 138/02d LG f.ZRS Wien) 20,0%
gesamt 55,0%
Abschlage:

Wartungs- und Instandhaltungsverpflichtung

(40R 165/06w LG f. ZRS Wien) 5,0%

Richtwert Kategorie A Stichtag 26.2.2005 €4,37
Zuschlage gesamt 55% €2,40

Lagezuschlag (654-223,04)x 0,33% €1,42
Zuschlag fur Aufzug €0,40

Fahrradabstellraum €0,05

€8,64

Abschlage gesamt -€0,22

€8,42

Fur die Kucheneinrichtung, welche bei Anmietung vorhanden war, gebuihre kein Zuschlag zum Richtwert, da eine
Inventarmiete ziffernmaRig nicht vereinbart worden sei. Fir den Erstbezug nach Renovierung der Wohnung mit
Ausmalen, Streichen der Turen, Schleifen und Versiegeln der Parkettbéden samt neuer Elektrik und
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Sanitérgegenstanden sei ein Zuschlag von 10 % gerechtfertigt. Aufgrund des gesteigerten Wohnwertes infolge des
Erhaltungszustandes nach Neurenovierung des Hauses erscheine ein Zuschlag von 20 % angemessen. Ein Abschlag fur
die teilweise Nordlage sei nicht vorzunehmen, da die Wohnung im Gegenteil eine zuschlagsbegriindende sehr gute
Belichtung aufweise. Das zentrale Vorzimmer, von dem aus alle Rdume begangen werden kdnnten, rechtfertige einen
Zuschlag von 3 %. Der sich damit ergebende Richtwertmietzins von € 817,34 liege nur € 18,46, also nur 2 % unter dem
vereinbarten, weshalb auch der vereinbarte Zins von € 836,30 zuldssig sei. Deshalb seien die Antrage des
Antragstellers auf Unwirksamerklarung der Mietzinsvereinbarung abzuweisen. Aufgrund der im Mietvertrag
getroffenen Wertsicherungsvereinbarung hatten Indexschwankungen bis 5 % unbericksichtigt zu bleiben. Die vom
Antragsgegner gemaR § 5 RichtWG vorgenommenen Indexanpassungen seien daher rechtsunwirksam. Die dadurch
bewirkte Uberschreitungen des gesetzlichen ZinsausmaRes seien dementsprechend festzustellen. Ein
Ruckforderungstitel habe sich nicht ergeben. Der Antragsteller sei mit rund 1/3 seines Antrages durchgedrungen und
erhalte 1/3 seiner Barauslagen. Im Gegenzug habe er dem Antragsgegner 2/3 von dessen Barauslagen und 1/3 seiner
sonstigen Kosten zu ersetzen.Fur die Kicheneinrichtung, welche bei Anmietung vorhanden war, gebuhre kein Zuschlag
zum Richtwert, da eine Inventarmiete ziffernmaRig nicht vereinbart worden sei. Fir den Erstbezug nach Renovierung
der Wohnung mit Ausmalen, Streichen der Turen, Schleifen und Versiegeln der Parkettbdden samt neuer Elektrik und
Sanitargegenstanden sei ein Zuschlag von 10 % gerechtfertigt. Aufgrund des gesteigerten Wohnwertes infolge des
Erhaltungszustandes nach Neurenovierung des Hauses erscheine ein Zuschlag von 20 % angemessen. Ein Abschlag fur
die teilweise Nordlage sei nicht vorzunehmen, da die Wohnung im Gegenteil eine zuschlagsbegriindende sehr gute
Belichtung aufweise. Das zentrale Vorzimmer, von dem aus alle R&ume begangen werden kdnnten, rechtfertige einen
Zuschlag von 3 %. Der sich damit ergebende Richtwertmietzins von € 817,34 liege nur € 18,46, also nur 2 % unter dem
vereinbarten, weshalb auch der vereinbarte Zins von € 836,30 zuldssig sei. Deshalb seien die Antrage des
Antragstellers auf Unwirksamerkldrung der Mietzinsvereinbarung abzuweisen. Aufgrund der im Mietvertrag
getroffenen Wertsicherungsvereinbarung hatten Indexschwankungen bis 5 % unbericksichtigt zu bleiben. Die vom
Antragsgegner gemal Paragraph 5, RichtWG vorgenommenen Indexanpassungen seien daher rechtsunwirksam. Die
dadurch bewirkte Uberschreitungen des gesetzlichen ZinsausmaRes seien dementsprechend festzustellen. Ein
Ruckforderungstitel habe sich nicht ergeben. Der Antragsteller sei mit rund 1/3 seines Antrages durchgedrungen und
erhalte 1/3 seiner Barauslagen. Im Gegenzug habe er dem Antragsgegner 2/3 von dessen Barauslagen und 1/3 seiner
sonstigen Kosten zu ersetzen.

Gegen diesen Sachbeschluss wendet sich der Rekurs des Antragsgegners. Er wiinscht die Feststellung einer geringen
ZinsUberschreitung nur ab 1.5.2006.

Gegen den Sachbeschluss wendet sich auch der Rekurs des Antragstellers aus dem allein ausgefiihrten Rekursgrund
der unrichtigen rechtlichen Beurteilung betreffend vom Erstgericht Gberhoht gewdhrter Zuschlage zum Richtwert und
zu geringer Abschlage.

Beide Streitteile beantragen, jeweils dem Rekurs der Gegenseite nicht Folge zu geben.
Nur der Rekurs des Antragstellers ist berechtigt.
Zum Rekurs des Antragsgegners:

Der Rekurs des Antragsgegners bekdmpft die Rechtsansicht des Erstgerichtes, wonach keine rechtswirksame
Vereinbarung gemaR § 16 Abs 1 Z 5 MRG ab 1.7.2006 zustandekam. Es wirden alle Voraussetzungen hiefur vorliegen.
Insbesondere auch die schriftliche Vereinbarung tber die Hohe des Hauptmietzinses, zumal es einen diesbeziiglichen
Schriftwechsel gegeben hat und zwar seitens des Antragstellers mit E-Mail vom 9.6.2006, welches seitens der E*****
GmbH namens des Antragsgegners mit Brief vom 26.6.2006 bestatigt wurde. Dies hinsichtlich der Tatsache, dass die
Hausinhabung bis auf Widerruf damit einverstanden ist, dass die Ehefrau des Antragstellers, Frau Mag. Katarina
A***** jhren Betrieb in die gegenstandliche Wohnung verlegt, woflr eben ab dem 1.7.2006 ein zusatzlicher Betrag in
Hohe von € 21, zuzlglich USt zum bereits vereinbarten Hauptmietzins zu bezahlen ist. Das Gebot der (Unter-
)Schriftlichkeit sei nur an seinem Zweck zu messen, dieser sei wohl der Ubereilungsschutz fir den Mieter und in
zweiter Linie auch die Beweissicherung. Beiden Geboten sei durch den Wechsel von E-Mail und Annahmeschreiben der
Hausverwaltung Genuge getan. In Zeiten, in welchen nicht einmal mehr beim Gericht einzubringende Schriftsatze im
Original zu unterfertigen, sondern ausschlieBlich via Internet zu versenden seien, misse das Gebot der Schriftlichkeit
jedenfalls so verstanden werden, dass dann, wenn der Urheber bekannt ist und er auch gar nicht bestreitet, dass das
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versendete Schriftstick von ihm stammt, ein E-Mail jedenfalls ausreichen, um eine unstrittig getroffene Vereinbarung
als schriftliche Vereinbarung zu qualifizieren. Die weitere Anforderung des Erstgerichtes, dass die Unterschriften auf
einer Urkunde zu setzen seien, sei ein nicht begriindbarer Formalismus. Mit dieser Zusatzvereinbarung zum
Mietvertrag sei daher ein neuer, nur der Angemessenheitsgrenze unterliegender Mietzins (bisheriger Mietzins 836,30
plus 21,-- = 857,30) vereinbart worden.Der Rekurs des Antragsgegners bekampft die Rechtsansicht des Erstgerichtes,
wonach keine rechtswirksame Vereinbarung gemalR Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG ab 1.7.2006
zustandekam. Es wirden alle Voraussetzungen hiefur vorliegen. Insbesondere auch die schriftliche Vereinbarung tber
die Hohe des Hauptmietzinses, zumal es einen diesbezlglichen Schriftwechsel gegeben hat und zwar seitens des
Antragstellers mit E-Mail vom 9.6.2006, welches seitens der E***** GmbH namens des Antragsgegners mit Brief vom
26.6.2006 bestatigt wurde. Dies hinsichtlich der Tatsache, dass die Hausinhabung bis auf Widerruf damit
einverstanden ist, dass die Ehefrau des Antragstellers, Frau Mag. Katarina A***** ihren Betrieb in die gegenstandliche
Wohnung verlegt, wofiir eben ab dem 1.7.2006 ein zusatzlicher Betrag in Hohe von € 21,-- zuzlglich USt zum bereits
vereinbarten Hauptmietzins zu bezahlen ist. Das Gebot der (Unter-)Schriftlichkeit sei nur an seinem Zweck zu messen,
dieser sei wohl der Ubereilungsschutz fiir den Mieter und in zweiter Linie auch die Beweissicherung. Beiden Geboten
sei durch den Wechsel von E-Mail und Annahmeschreiben der Hausverwaltung Genlge getan. In Zeiten, in welchen
nicht einmal mehr beim Gericht einzubringende Schriftsatze im Original zu unterfertigen, sondern ausschlieBlich via
Internet zu versenden seien, misse das Gebot der Schriftlichkeit jedenfalls so verstanden werden, dass dann, wenn
der Urheber bekannt ist und er auch gar nicht bestreitet, dass das versendete Schriftstiick von ihm stammt, ein E-Mail
jedenfalls ausreichen, um eine unstrittig getroffene Vereinbarung als schriftliche Vereinbarung zu qualifizieren. Die
weitere Anforderung des Erstgerichtes, dass die Unterschriften auf einer Urkunde zu setzen seien, sei ein nicht
begriindbarer Formalismus. Mit dieser Zusatzvereinbarung zum Mietvertrag sei daher ein neuer, nur der
Angemessenheitsgrenze unterliegender Mietzins (bisheriger Mietzins 836,30 plus 21,-- = 857,30) vereinbart worden.

Den Argumenten kann nicht beigepflichtet werden.§ 16 Abs 1 Z 5 MRG fordert fur Vereinbarungen tber die Hohe des
Hauptmietzinses, abgesehen davon, dass der Mietvertragsabschluss bereits ein Jahr zuriickliegen muss, die
Schriftform. 8 886 ABGB erfordert daflr die Unterschriftlichkeit. Der letzte Satz dieser Bestimmung sieht weiters vor,
dass die Nachbildung der eigenhdndigen Unterschrift auf mechanischem Wege nur dort genigend ist, wo sie im
Geschaftsverkehr Ublich ist. So wurde schon judiziert, dass zur Erfillung des Schriftlichkeitsgebotes ein Fax mit
fernkopierter Unterschrift ausreiche (5 Ob 207/02f). Erst seit 1.1.2008 bestimmt§ 4 SigG, dass eine qualifizierte
elektronische Signatur das rechtliche Erfordernis einer eigenhandigen Unterschrift, insbesondere der Schriftlichkeit im
Sinne des § 886 ABGB mit einigen, § 16 Abs 1 Z 5 MRG nicht berihrenden Ausnahmen, erfullt. Die mindliche Einigung
Uber das Recht, den Gewerbebetrieb der Gattin des Antragstellers gegen Bezahlung zusatzlicher € 21, in der
Wohnung zu etablieren erfillte das Schriftlichkeitsgebot nicht. Auch nicht das E-Mail des Antragstellers, auf das eine
unterschriebene Antwort der Hausverwaltung folgte. Da schon das E-Mail nicht dem Formerfordernis entspricht war
auch nicht zu prufen, ob die Hausverwaltung Uber eine unterschriebene Vollmacht des Antragsgegners verfligte. Denn
auch das ware fur die Unterschriftlichkeit erforderlich.Den Argumenten kann nicht beigepflichtet werden. Paragraph
16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG fordert fUr Vereinbarungen Uber die Hohe des Hauptmietzinses, abgesehen davon, dass
der Mietvertragsabschluss bereits ein Jahr zurtickliegen muss, die Schriftform. Paragraph 886, ABGB erfordert daflr
die Unterschriftlichkeit. Der letzte Satz dieser Bestimmung sieht weiters vor, dass die Nachbildung der eigenhandigen
Unterschrift auf mechanischem Wege nur dort gentigend ist, wo sie im Geschaftsverkehr Ublich ist. So wurde schon
judiziert, dass zur Erfillung des Schriftlichkeitsgebotes ein Fax mit fernkopierter Unterschrift ausreiche (5 Ob 207/02f).
Erst seit 1.1.2008 bestimmt Paragraph 4, SigG, dass eine qualifizierte elektronische Signatur das rechtliche Erfordernis
einer eigenhandigen Unterschrift, insbesondere der Schriftlichkeit im Sinne des Paragraph 886, ABGB mit einigen,
Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG nicht berihrenden Ausnahmen, erfullt. Die mindliche Einigung Uber das
Recht, den Gewerbebetrieb der Gattin des Antragstellers gegen Bezahlung zusatzlicher € 21,-- in der Wohnung zu
etablieren erfullte das Schriftlichkeitsgebot nicht. Auch nicht das E-Mail des Antragstellers, auf das eine
unterschriebene Antwort der Hausverwaltung folgte. Da schon das E-Mail nicht dem Formerfordernis entspricht war
auch nicht zu prifen, ob die Hausverwaltung tber eine unterschriebene Vollmacht des Antragsgegners verfiigte. Denn
auch das ware fur die Unterschriftlichkeit erforderlich.

Zu Recht hat daher das Erstgericht darauf verwiesen, dass fur das gegenstandliche Mietverhaltnis auch nach dem
1.7.2006 das Richtwertsystem zur Ermittlung des zuldssigen Mietzinses mal3gebend blieb. Dass allerdings die
Vereinbarung Uber die € 21,-- monatlich zusatzlich zum bisherigen Hauptmietzins dennoch eine zulassige und
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wirksame Zinsvereinbarung in Form eines Zuschlages zum Richtwertzins darstellt, wird noch bei Behandlung des
Rekurses des Antragstellers auszufiihren sein.

Dem Rekurs des Antragsgegners war jedenfalls nicht Folge zu geben.

Dass der Antragsgegner die Kosten der Rekursbeantwortung zu seinem unberechtigten Rekurs ersetzen muss,
entspricht der Billigkeit (8§ 37 Abs 3 Z 17 MRG).Dass der Antragsgegner die Kosten der Rekursbeantwortung zu seinem
unberechtigten Rekurs ersetzen muss, entspricht der Billigkeit (Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG).

Zum Rekurs des Antragstellers:

Der Rekurs wendet sich gegen die Hohe aller vom Erstgericht gewadhrten Zuschlage zum Richtwert mit Ausnahme jener
fur die beiden Klopfbalkone, die gute Belichtung der Wohnung, den Lagezuschlag, jenen fur den Aufzug und
Fahrradabstellraum. Weiters wendet sich der Rekurs gegen die zu geringe Bemessung des Abschlages fir die
Ubernommene Instandhaltungspflicht.

Liegen die Voraussetzungen fur die Vereinbarung eines angemessenen Mietzinses Uber die HOhe des fur den
Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach GréR3e, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs-
und Erhaltungszustand angemessenen Betrages (8 16 Abs 1 MRG) nicht vor, so darf der zwischen dem Vermieter und
dem Mieter fir eine gemietete Wohnung vereinbarte Hauptmietzins je m? der Nutzfliche und Monat den
angemessenen Betrag nicht Ubersteigen, der ausgehend vom Richtwert unter BerUcksichtigung allfalliger Zuschlage
und Abstriche zu berechnen ist. Fir die Berechnung des demnach héchstzuldssigen Hauptmietzinses sind im Vergleich
zur mietrechtlichen Normwohnung entsprechende Zuschlage zum oder Abstriche vom Richtwert fir werterhdhende
oder wertvermindernde Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen (8 16 Abs 2 MRG). Das Gesetz nennt hiebei
die folgenden, fir die Bewertung einer Wohnung bedeutsamen Umstdnde im Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrages: Die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines Stockwerks, ihre
Uber oder unter dem Durchschnitt liegende Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft, beispielsweise mit
Balkonen, Terrassen, Keller- oder Dachbodenraumen, Hausgarten oder Abstellplatzen, ihre sonstige Ausstattung oder
Grundrissgestaltung. Weiters die Ausstattung der Wohnung mit im RichtWG nadher angefihrten Anlagen (hier
Fahrradabstellraum und Aufzug), wobei die jeweiligen Zuschlage mit den bei der Ermittlung des Richtwerts
abgezogenen Baukostenanteil begrenzt sind. Weiters wird unter anderem die Lage des Hauses und der
Erhaltungszustand des Hauses und naturlich die schlechtere Ausstattungskategorie der Wohnung genannt.Liegen die
Voraussetzungen fir die Vereinbarung eines angemessenen Mietzinses Uber die Hohe des fir den Mietgegenstand im
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand angemessenen Betrages (Paragraph 16, Absatz eins, MRG) nicht vor, so darf der zwischen dem
Vermieter und dem Mieter fir eine gemietete Wohnung vereinbarte Hauptmietzins je m? der Nutzflache und Monat
den angemessenen Betrag nicht Ubersteigen, der ausgehend vom Richtwert unter Berlcksichtigung allfalliger
Zuschlage und Abstriche zu berechnen ist. Fir die Berechnung des demnach hdchstzuldssigen Hauptmietzinses sind
im Vergleich zur mietrechtlichen Normwohnung entsprechende Zuschldge zum oder Abstriche vom Richtwert fur
werterhdhende oder wertvermindernde Abweichungen vom Standard der mietrechtlichen Normwohnung nach der
allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens vorzunehmen (Paragraph 16, Absatz 2,
MRG). Das Gesetz nennt hiebei die folgenden, fir die Bewertung einer Wohnung bedeutsamen Umstande im Zeitpunkt
des Abschlusses des Mietvertrages: Die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb
eines Stockwerks, ihre Uber oder unter dem Durchschnitt liegende Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft,
beispielsweise mit Balkonen, Terrassen, Keller- oder Dachbodenrdumen, Hausgarten oder Abstellplatzen, ihre sonstige
Ausstattung oder Grundrissgestaltung. Weiters die Ausstattung der Wohnung mit im RichtWG naher angeflihrten
Anlagen (hier Fahrradabstellraum und Aufzug), wobei die jeweiligen Zuschldge mit den bei der Ermittlung des
Richtwerts abgezogenen Baukostenanteil begrenzt sind. Weiters wird unter anderem die Lage des Hauses und der
Erhaltungszustand des Hauses und nattirlich die schlechtere Ausstattungskategorie der Wohnung genannt.

Diese mietrechtliche Normwohnung ist eine solche in einem Althaus & Ob 168/01v), wobei das Gebdude im
ordnungsgemalien Erhaltungszustand sein muss. Fur die Wohnung selbst ist blof3 ein brauchbarer Zustand gefordert
(8 2 Abs 1 RichtWG). In§ 2 Abs 2 RichtWG findet sich die Legaldefinition fir den ordnungsgemaRen Erhaltungszustand
des Hauses. Namlich ein Zustand seiner allgemeinen Teile der nicht bloR voriibergehend einen ordentlichen Gebrauch
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der Wohnung gewahrleistet. Das Ende der Skala in Richtung "unordnungsgemaflem" Erhaltungszustand ist auch im
Gesetz ausdricklich genannt, namlich wenn im Zeitpunkt der Vermietung vordringliche, privilegierte
Erhaltungsarbeiten im Sinne des 8 3 Abs 3 Z 2 MRG anstehen. Nach dieser Gesetzesbestimmung ist es keineswegs
ausgeschlossen, dass der ordnungsgemadfRe Erhaltungszustand schon dann zu verneinen ist, wenn andere
Erhaltungsarbeiten als die privilegierten an allgemeinen Teilen des Hauses anstehen, deren Nichtbehebung den
Gebrauch der Wohnung beeintrachtigt. Diese Ausfihrungen seien deshalb der rechtlichen Beurteilung vorangestellt,
weil der Rekurs des Antragstellers davon ausgeht, dass eine Normwohnung sich generell in einem neuwertigen,
brauchbaren und ordnungsgemaflen Zustand zu befinden hat und andererseits das Gebdude in dem sich die
Wohnung befindet auch in einem besonders guten Zustand sein muss, weshalb keine Zuschlage, sondern bei
Nichterreichen der Qualitat nur Abschlage vorzunehmen seien.Diese mietrechtliche Normwohnung ist eine solche in
einem Althaus (5 Ob 168/01v), wobei das Gebdude im ordnungsgemalien Erhaltungszustand sein muss. Fir die
Wohnung selbst ist blof3 ein brauchbarer Zustand gefordert (Paragraph 2, Absatz eins, RichtWG). In Paragraph 2,
Absatz 2, RichtWG findet sich die Legaldefinition fir den ordnungsgemaRen Erhaltungszustand des Hauses. Namlich
ein Zustand seiner allgemeinen Teile der nicht bloR vorlbergehend einen ordentlichen Gebrauch der Wohnung
gewahrleistet. Das Ende der Skala in Richtung "unordnungsgemaRem" Erhaltungszustand ist auch im Gesetz
ausdrucklich genannt, ndmlich wenn im Zeitpunkt der Vermietung vordringliche, privilegierte Erhaltungsarbeiten im
Sinne des Paragraph 3, Absatz 3, Ziffer 2, MRG anstehen. Nach dieser Gesetzesbestimmung ist es keineswegs
ausgeschlossen, dass der ordnungsgemaRe Erhaltungszustand schon dann zu verneinen ist, wenn andere
Erhaltungsarbeiten als die privilegierten an allgemeinen Teilen des Hauses anstehen, deren Nichtbehebung den
Gebrauch der Wohnung beeintrachtigt. Diese Ausfihrungen seien deshalb der rechtlichen Beurteilung vorangestellt,
weil der Rekurs des Antragstellers davon ausgeht, dass eine Normwohnung sich generell in einem neuwertigen,
brauchbaren und ordnungsgemalen Zustand zu befinden hat und andererseits das Gebdude in dem sich die
Wohnung befindet auch in einem besonders guten Zustand sein muss, weshalb keine Zuschlage, sondern bei
Nichterreichen der Qualitdt nur Abschlage vorzunehmen seien.

Weiters ist klarzustellen, dass die mindliche und sodann im Korrespondenzweg noch bestatigte Vereinbarung der
Nutzung der Wohnung auch zu gewerblichen Zwecken der Gattin des Mieters ab 1.7.2006 zwar keine Neuvereinbarung
des Mietzinses im Sinne des § 16 Abs 1 Z 5 MRG darstellt, aber doch eine Zinsvereinbarung. Die Vereinbarung eines
Zuschlages zum Richtwertzins auch wahrend des Mietverhaltnisses bedarf nicht der Schriftform. Diese Vereinbarung
fUhrt allerdings - wie das Erstgericht richtig ausfuhrte - nicht zum Wechsel des Zinsschutzsystems vom Richtwertsystem
zum angemessenen Mietzins. Die bisherige, weiter geltende Zinsvereinbarung und der neu vereinbarte Zuschlag sind
weiterhin nach dem Richtwertsystem zu prifen. Die Zweckbestimmung der Wohnung auch zu Geschaftszwecken
rechtfertigt einen Zuschlag zum Richtwert. Dies ist auch in der Beiratsempfehlung fur Wien vorgesehen gewesen (ABI
zur Wiener Zeitung vom 30.8.1994). Die jungst ergangene Entscheidung des OGH 5 Ob 164/09t, auf die spater noch
zurlickzukommen sein wird und die klarstellt, dass die vorzunehmenden Zuschlage oder Abstriche zum Richtwert
neben der Zweckbestimmung der Wohnung durchwegs nur die tatsachliche Beschaffenheit des Hauses oder der
Wohnung, nicht aber die im Mietvertrag enthaltene Verteilung von Verpflichtungen zu berticksichtigen haben, steht
dem nicht entgegen, weil gerade die Zweckbestimmung der Wohnung als Ausnahme von dem dort aufgestellten
Grundsatz ausdrucklich genannt war. Die Vereinbarung eines Zuschlages von 21,-- € pro Monat zum hier noch zu
Uberprufenden Richtwertmietzins entspricht einem keineswegs unangemessenen Zuschlag von 4,8 % zum Richtwert.
Die in der Beiratsempfehlung vorgesehene komplizierte Berechnungsmethode des Zuschlages ist nicht nétig. Sie ist
auch unpraktisch, weil bei der Nutzung der Wohnung auch als Hochzeitsplanerbtiro mit Empfang der entsprechenden
Kunden und der Organisationstatigkeit nicht gesagt werden kann, dass diese Tatigkeit nur auf die Benutzung eines
einzelnen Raumes beschrankt werden kann und darf.Weiters ist klarzustellen, dass die mindliche und sodann im
Korrespondenzweg noch bestatigte Vereinbarung der Nutzung der Wohnung auch zu gewerblichen Zwecken der
Gattin des Mieters ab 1.7.2006 zwar keine Neuvereinbarung des Mietzinses im Sinne des Paragraph 16, Absatz eins,
Ziffer 5, MRG darstellt, aber doch eine Zinsvereinbarung. Die Vereinbarung eines Zuschlages zum Richtwertzins auch
wahrend des Mietverhaltnisses bedarf nicht der Schriftform. Diese Vereinbarung fuhrt allerdings - wie das Erstgericht
richtig ausfuhrte - nicht zum Wechsel des Zinsschutzsystems vom Richtwertsystem zum angemessenen Mietzins. Die
bisherige, weiter geltende Zinsvereinbarung und der neu vereinbarte Zuschlag sind weiterhin nach dem
Richtwertsystem zu prifen. Die Zweckbestimmung der Wohnung auch zu Geschaftszwecken rechtfertigt einen
Zuschlag zum Richtwert. Dies ist auch in der Beiratsempfehlung fir Wien vorgesehen gewesen (ABI zur Wiener Zeitung


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/entscheidung/301405
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/entscheidung/528894

vom 30.8.1994). Die jungst ergangene Entscheidung des OGH 5 Ob 164/09t, auf die spater noch zurlickzukommen sein
wird und die Klarstellt, dass die vorzunehmenden Zuschldge oder Abstriche zum Richtwert neben der
Zweckbestimmung der Wohnung durchwegs nur die tatsachliche Beschaffenheit des Hauses oder der Wohnung, nicht
aber die im Mietvertrag enthaltene Verteilung von Verpflichtungen zu bertcksichtigen haben, steht dem nicht
entgegen, weil gerade die Zweckbestimmung der Wohnung als Ausnahme von dem dort aufgestellten Grundsatz
ausdricklich genannt war. Die Vereinbarung eines Zuschlages von 21,-- € pro Monat zum hier noch zu Gberprufenden
Richtwertmietzins entspricht einem keineswegs unangemessenen Zuschlag von 4,8 % zum Richtwert. Die in der
Beiratsempfehlung vorgesehene komplizierte Berechnungsmethode des Zuschlages ist nicht notig. Sie ist auch
unpraktisch, weil bei der Nutzung der Wohnung auch als Hochzeitsplanerbliro mit Empfang der entsprechenden
Kunden und der Organisationstatigkeit nicht gesagt werden kann, dass diese Tatigkeit nur auf die Benitzung eines
einzelnen Raumes beschrankt werden kann und darf.

Die Feststellungen des Erstgerichtes beinhalten lediglich die Feststellung einer Wertsicherungserh6hung am 14.4.2008.
Es meinte dabei offensichtlich die im Spruch Punkt 4 ¢ genannte Hauptmietzinserhéhung zum Zinstermin 1.5.2008. Die
anderen im Spruchpunkt 4 genannten Erhéhungen finden sich in den Feststellungen ebensowenig wie der soeben
behandelte Zuschlag von € 21,--. Betreffend die Erhéhungen des einst vereinbarten und noch zu Uberprifenden
Richtwertzinses und damit aber auch den Uberschreitungsantrag betreffend die Uberschreitung des gesetzlich
zuldssigen Zinsausmales vom 15.3.2005 bis 30.6.2008 wird daher mit einem Aufhebungsbeschluss vorgegangen.

Auch der heranzuziehende Richtwert ist vor Behandlung der einzelnen Zuschlage bzw des Abschlages klarzustellen.
Die MA 25, die von der Schlichtungsstelle beigezogen wurde, wahlte den Richtwert fur die unstrittige Kategorie A-
Wohnung mit € 4,63 pro m? Der Sachverstandige wahlte fur 3 Stichtage jeweils den anderen Richtwert. Fur den
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses am 26.2.2005 wahlte er € 4,37. Das Erstgericht legte seiner Entscheidung den
am Tag des Mietvertragsabschlusses am 26.2.2005 geltenden Richtwert von € 4,37 zugrunde.

Bereits mit Kundmachung des Bundesministeriums flr Justiz vom 10.2.2005 wurde der ab 1.3.2005 glltige Richtwert
von € 4,50 verlautbart. Im Zeitpunkt des Mietvertragsbeginnes am 15.3.2005 galt also schon der im Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses bekannte Richtwert von € 4,50.

§ 16 Abs 2 letzter Satz verweist als Stichtag fur die Bewertung einer Wohnung auf den Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrages. Fur diesen Zeitpunkt sind die Zu- und Abschlage zu bericksichtigen. Das entspricht dem Grundsatz, die
Zulassigkeit der Mietzinshohe und die Teilunwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung fur den Zeitpunkt der Vereinbarung
zu prifen. Dieser Grundsatz wird allerdings schon dort durchbrochen, wo man auf vom Vermieter erst herzustellende
Ausstattungskriterien Rucksicht nimmt, soweit sie zeitlich nach der Mietzinsvereinbarung vom Vermieter auch
tatsachlich hergestellt wurden. Auch bei der Beurteilung zuldssiger Staffelmietzinsvereinbarungen stellte man fur die
Frage des Ausstattungszustandes auf den Zeitpunkt der Zinsvereinbarung ab. Fur die Frage der rechtlichen Grenzen
fir die Zinsvereinbarung, also nicht die tatsachlichen Umstande bei Mietvertragsabschluss stellte die Rechtsprechung
aber keineswegs auf den Zeitpunkt der Zinsvereinbarung ab. So wurde zu 5 Ob 149/04d ein Staffelmietzins fir zulassig
erachtet, der in der Zeit forderungsrechtlicher Beschréankung der Mietzinshdhe fur den Zeitpunkt danach vereinbart
wurde. Ebenso wurde zu 5 Ob 128/01m die Zulassigkeit der Vereinbarung eines héheren Untermietzinses als des im
Zeitpunkt der Vereinbarung zuldssigen, fur den Fall einer Hauptmietzinserh6hung nach & 18 MRG erkannt. Deshalb ist
nach Ansicht des Rekursgerichtes der im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bereits verlautbarte 3 Tage spater,
aber 14 Tage vor Mietvertragsbeginn glltige Richtwert von € 4,50 heranzuziehen. Nichts anderes wirde gelten, wenn
erst die Gegenleistung im Zeitpunkt des Mietvertragsbeginnes (etwa der Aufzug, die Gegensprechanlage oder der
Fahrradabstellraum) real vorhanden ist.Paragraph 16, Absatz 2, letzter Satz verweist als Stichtag fur die Bewertung
einer Wohnung auf den Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages. Fir diesen Zeitpunkt sind die Zu- und Abschlage
zu berulcksichtigen. Das entspricht dem Grundsatz, die Zulassigkeit der Mietzinshéhe und die Teilunwirksamkeit der
Mietzinsvereinbarung fir den Zeitpunkt der Vereinbarung zu prufen. Dieser Grundsatz wird allerdings schon dort
durchbrochen, wo man auf vom Vermieter erst herzustellende Ausstattungskriterien Rucksicht nimmt, soweit sie
zeitlich nach der Mietzinsvereinbarung vom Vermieter auch tatsachlich hergestellt wurden. Auch bei der Beurteilung
zulassiger Staffelmietzinsvereinbarungen stellte man fiir die Frage des Ausstattungszustandes auf den Zeitpunkt der
Zinsvereinbarung ab. Fur die Frage der rechtlichen Grenzen fir die Zinsvereinbarung, also nicht die tatsachlichen
Umstande bei Mietvertragsabschluss stellte die Rechtsprechung aber keineswegs auf den Zeitpunkt der
Zinsvereinbarung ab. So wurde zu5 Ob 149/04d ein Staffelmietzins flr zuldssig erachtet, der in der Zeit
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forderungsrechtlicher Beschrankung der Mietzinshéhe flr den Zeitpunkt danach vereinbart wurde. Ebenso wurde zu 5
Ob 128/01m die Zulassigkeit der Vereinbarung eines héheren Untermietzinses als des im Zeitpunkt der Vereinbarung
zuldssigen, fur den Fall einer Hauptmietzinserhhung nach Paragraph 18, MRG erkannt. Deshalb ist nach Ansicht des
Rekursgerichtes der im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bereits verlautbarte 3 Tage spater, aber 14 Tage vor
Mietvertragsbeginn glltige Richtwert von € 4,50 heranzuziehen. Nichts anderes wurde gelten, wenn erst die
Gegenleistung im Zeitpunkt des Mietvertragsbeginnes (etwa der Aufzug, die Gegensprechanlage oder der
Fahrradabstellraum) real vorhanden ist.

Zu den einzelnen Zuschlagen:
Stockwerkslage:

Die gegenstandliche Wohnung, eine Eckwohnung mit Erkerzimmer, liegt an der Kreuzung Sch*****gasse-B*****g3sse,
wobei die Bastiengasse mittels einer Brucke Uber die Sch***** geflihrt ist. Von der B*****gasse aus liegt die Wohnung
im 2. Obergeschoss, worauf die MA 25 abstellte. Von der tiefergelegenen Sch*****gasse aus gesehen liegt die
Wohnung im 4. Obergeschoss. Betrachtet man die sehr aussagekraftigen Farbfotos im Schlichtungsstellenakt (Seite 50
des Schlichtungsstellenaktes) dann wird klar, dass die Stockwerkslage mit einem Zuschlag von 1,5 % ausreichend
bertcksichtigt ist.

Erstbezug nach Generalsanierung:

Die Normwohnung ist, wie bereits ausgefihrt, eine solche im brauchbaren Zustand in einem Althaus. Sie muss
keineswegs neuwertig sein, wie wenn sie mit dem Erbauungszeitpunkt des Hauses zu vergleichen ware. Auch wenn
sich eine generalsanierte Wohnung durch die Benutzung abnutzt bringt die Generalsanierung nicht nur einen
asthetischen Wert flir den Mietinteressenten. Die Generalsanierung hat fir ihn auch den finanziellen Vorteil, dass
sonst ihm Uberlassene Renovierungsarbeiten im Inneren der Wohnung auf langere Zeit hinausgeschoben werden. Mit
der Generalsanierung der Wohnung sind allerdings auch die sonst dem Mieter Uberlassenen zusatzlichen Anschlisse,
wie hier das Telefon, Telekabel und Waschmaschine, zu erwarten. Fir den Erstbezug nach Generalsanierung ist daher
der 10 %ige Zuschlag gerechtfertigt, die damit Ublicherweise zu erwartenden Ausstattungsdetails, die bei
renovierungsbedurftigen Wohnungen sonst dem Mieter Uberlassen werden, sind damit aber auch abgegolten.

Sicherheitsture:

Fur die Sicherheitsttre hat die MA 25 keinen Zuschlag vorgesehen. Sie ist allerdings ein besonderer, dem Mieter den
Errichtungsaufwand ersparender und anhaltender Wert. Sie war bei Anmietung schon &lter, da sie nach Aussage der
Zeugin J***** hereits bei Liegenschaftskauf vorhanden war. Ein 1 %iger Zuschlag ist daher angemessen.

Gegensprechanlage:

FUr das Vorhandensein der Gegensprechanlage und damit der Ermoglichung der Haustorsperre auch wahrend des
Tages ist ein 1 %iger Zuschlag angemessen und Ublich. Diese Anlage hat auch einen bleibenden Wert fir den
Antragsteller, weil sie in die Instandhaltungspflicht des Vermieters fallt.

Telefon, Telekabel und Waschmaschine:

Das Vorhandensein dieser Anschlisse wurde bereits bei Berlcksichtigung der Generalsanierung der Wohnung
verwertet. Zudem stellt das Vorhandensein von Telefon- und Telekabelanschluss fur deren Verwendung der Mieter
ohnehin zu zahlen hat, immer weniger einen Wert fir den Mieter dar, wenn die Telefon- und Telekabelanbieter immer
ofter Gratisherstellung und Gratisaktivierung anbieten. Dann liegt namlich der Vorteil der vorhandenen Anschlisse
bloR darin, nicht selbst erst um die Installation ansuchen zu mussen.

Fischgratparkettbéden:

Parkettbdden kénnen einen Zuschlag zum Richtwert rechtfertigen 6 Ob 230/02p). Im konkreten Fall ist nach den
Feststellungen, aber auch nach den vorliegenden Farbfotos im Schlichtungsstellenakt nur in einem Teil der Wohnung
ein Fischgratparkett verlegt. Das betrifft das reprasentative als Wohnzimmer dienende Eckzimmer und das
Schlafzimmer. Im Vorraum und Kabinett befindet sich Parkett (aus den Fotos deutlich sichtbar Tafelparkett). Sonst sind
Fliesen und Laminatboden vorhanden. Fir den reprasentativen Fischgratparkettboden, der bekanntermalien in derart
reprasentativen Jugendstilhdusern Ublich war und nicht blo8 zum Haus passt, sondern einen asthetischen Wert fur
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sich darstellt, ist, weil er nur auf einzelne Raume beschrankt ist, ein 1 %iger Zuschlag angemessen. Auch die MA 25 sah
diesen Zuschlag vor. Bekanntermafen wird von Wohnungssuchenden, die eine attraktive Altbauwohnung suchen, das
Vorhandensein von moglichst originalen Parkettbéden sehr wohl nachgefragt.

Isolierglasfenster:

Die einfligeligen und einflachigen Isolierglasfenster aus Kunststoff (Sachverstandigengutachten Seite 8) rechtfertigen
neben der Berucksichtigung des sehr guten Zustandes des Hauses keine weiteren Zuschlag. Ob es sich um eine
bessere Ausstattung gegenuber dem Zeitpunkt der Erbauung des Hauses handelt, wird vom Standpunkt der Nutzer
unterschiedlich gesehen. So wurde zu 5 Ob 112, 113/89 das Kunststofffenster anstelle von Holzkastenfenster nicht als
Verbesserungsarbeit angesehen, da sie zwar eine hohere Warmedammung, Ublicherweise aber, wenn es sich nicht um
Schallschutzfenster handelt, auch einen geringeren Schallschutz aufweisen kénnen. Dass die vorhandenen
Kunststofffenster den in den Jugendstilplanen (Seite 23 und 24 des Sachverstandigengutachtens) abgebildeten
Fenstern sehr gut nachempfunden sind (auf 6 Glasflichen unterteilte Oberlichte; Seite 37 und 49 des
Sachverstandigengutachtens) andert daran nichts.

Grundriss:

Far die sehr gute Grundrissldsung gewahrte die MA 25 einen 2 %igen Zuschlag zum Richtwert. Der Sachverstandige im
gerichtlichen Verfahren und das Erstgericht wahlten einen Zuschlag von 3 %. Der Sachverstandige verwies in einer
erganzenden Stellungnahme ON 20 auf die sehr gute Grundrissldsung. Alle Raume seien vom zentralen Vorzimmer aus
begehbar, Durchgangszimmer gebe es nicht. Er verwies auf den seinem Gutachten angeschlossenen Grundriss. Dass
hier das Dienerzimmer nur Uber die Kiiche betretbar ist, fand in den Feststellungen des Erstgerichtes (ebenso) keinen
Eingang und ist daher bei der weiteren Beurteilung nicht zu bertcksichtigen. Allerdings beeindruckt in den Fotos des
Sachverstandigen und den Fotos in der Stellungnahme der MA 25 die Enge einzelner Nebenrdume, wie Kuiche,
Abstellraum, Kabinett. Ein 2 %iger Zuschlag zu dieser Grundrisslésung ist mehr als ausreichend. Dem Rekurs ist
beizupflichten, dass die sehr gute Grundrisslésung nicht als auBergewdhnlich zu qualifizieren ist.

Sehr guter Zustand des Hauses:

2004 wurde das Dachgeschoss ausgebaut, wodurch die gegenstandliche, zunachst im letzten Wohngeschoss gelegene
Wohnung, nicht mehr im letzten Geschoss liegt. Anlasslich des Dachgeschossausbaus wurden die Fassade, das Dach
und das Stiegenhaus komplett generalsaniert. Es befindet sich nach den Feststellungen und befand sich auch bei
Anmietung im Jahre 2005 in einem auch optisch aul3erordentlich schénen und guten Zustand. Wie schon eingangs
erwahnt befindet sich nach § 2 Abs 1 und 2 RichtWG die Normwohnung in einem Gebdude mit ordnungsgemalem
Erhaltungszustand. Der Erhaltungszustand des Hauses muss daher ein guter sein. Der Erhaltungszustand wird daher
nach Wirth (Wurth-Zingher-Kovanyi, Miet- und WohnR22 Rz 29 zu§ 16 MRG) in der Regel nur einen Ab- und selten
einen Zuschlag rechtfertigen. Die MA 25 berUcksichtigte fur den auf den Anmietungszeitpunkt bezogenen sehr guten
Gesamtzustand des Hauses infolge kirzlich erfolgter Renovierung keinen Zuschlag. Der vom Gericht beigezogene
Sachverstandige wahlte ihn mit 2 %. Das Erstgericht wahlte, einer zweitinstanzlichen Entscheidung folgend, einen
Zuschlag von 20 %. Ein solcher Zuschlag ist nicht berechtigt. Der sich ab dem Zeitpunkt der Sanierung unweigerlich
verschlechternde Zustand des Hauses und des dufleren Erscheinungsbildes seiner Fassade entzieht sich - solange
nicht Erhaltungsarbeiten anstehen - der Ingerenz der Mieter. Mit dem Zuschlag zahlen sie fuUr das attraktive
Erscheinungsbild des Hauses einschlieRlich der allgemeinen Teile im Inneren auf Dauer einen héheren Mietzins. Das
dem gegeniiber mit den Jahren sich verschlechternde Erscheinungsbild ist daher behutsam mit Zuschlagen zu
honorieren. Allerdings ist ein elegant ausgestattetes, renoviertes Blrgerhaus schon vom asthetischen Gesichtspunkt
her eine Annehmlichkeit, die in Form eines Zuschlages ihren Niederschlag finden kann. Immerhin ist der optisch
auBerordentlich gute Zustand der allgemeinen Teile des Hauses in dem Verkehrskreis, der sanierte Altbauwohnungen
sucht, ein gewichtiger Anreiz zur Anmietung der Wohnung. Es ist eine dsthetische Annehmlichkeit fir den Mieter und
seine Besucher. Der sehr gute Zustand des Hauses nach umfassender Renovierung rechtfertigt einschlief3lich des
allgemein nutzbaren Abstellraumes, der bei einer derartigen, umfassenden Sanierung samt Dachbodenausbau und
Lifteinbau durchaus zu erwarten ist, einen 2 %igen Zuschlag zum Richtwert. In der zu MietSlg 59.258 veroffentlichten
zweitgerichtlichen Entscheidung wurde ein 10 %iger Zuschlag gewahrt. Dort allerdings unter BerUcksichtigung nicht
nur eines optisch auBerordentlich guten Zustandes, sondern auch der Uberdurchschnittlich eleganten Ausstattung
durch mit geatzten Mustern versehenen Glasflachen.2004 wurde das Dachgeschoss ausgebaut, wodurch die
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gegenstandliche, zunachst im letzten Wohngeschoss gelegene Wohnung, nicht mehr im letzten Geschoss liegt.
Anlasslich des Dachgeschossausbaus wurden die Fassade, das Dach und das Stiegenhaus komplett generalsaniert. Es
befindet sich nach den Feststellungen und befand sich auch bei Anmietung im Jahre 2005 in einem auch optisch
auBerordentlich schénen und guten Zustand. Wie schon eingangs erwahnt befindet sich nach Paragraph 2, Absatz eins
und 2 RichtWG die Normwohnung in einem Gebdude mit ordnungsgemalem Erhaltungszustand. Der
Erhaltungszustand des Hauses muss daher ein guter sein. Der Erhaltungszustand wird daher nach Warth (Wrth-
Zingher-Kovanyi, Miet- und WohnR22 Rz 29 zu Paragraph 16, MRG) in der Regel nur einen Ab- und selten einen
Zuschlag rechtfertigen. Die MA 25 bericksichtigte fur den auf den Anmietungszeitpunkt bezogenen sehr guten
Gesamtzustand des Hauses infolge klrzlich erfolgter Renovierung keinen Zuschlag. Der vom Gericht beigezogene
Sachverstandige wahlte ihn mit 2 %. Das Erstgericht wahlte, einer zweitinstanzlichen Entscheidung folgend, einen
Zuschlag von 20 %. Ein solcher Zuschlag ist nicht berechtigt. Der sich ab dem Zeitpunkt der Sanierung unweigerlich
verschlechternde Zustand des Hauses und des dufleren Erscheinungsbildes seiner Fassade entzieht sich - solange
nicht Erhaltungsarbeiten anstehen - der Ingerenz der Mieter. Mit dem Zuschlag zahlen sie flUr das attraktive
Erscheinungsbild des Hauses einschlieBlich der allgemeinen Teile im Inneren auf Dauer einen héheren Mietzins. Das
dem gegenuber mit den Jahren sich verschlechternde Erscheinungsbild ist daher behutsam mit Zuschlagen zu
honorieren. Allerdings ist ein elegant ausgestattetes, renoviertes Blrgerhaus schon vom asthetischen Gesichtspunkt
her eine Annehmlichkeit, die in Form eines Zuschlages ihren Niederschlag finden kann. Immerhin ist der optisch
auBerordentlich gute Zustand der allgemeinen Teile des Hauses in dem Verkehrskreis, der sanierte Altbauwohnungen
sucht, ein gewichtiger Anreiz zur Anmietung der Wohnung. Es ist eine dsthetische Annehmlichkeit fir den Mieter und
seine Besucher. Der sehr gute Zustand des Hauses nach umfassender Renovierung rechtfertigt einschlief3lich des
allgemein nutzbaren Abstellraumes, der bei einer derartigen, umfassenden Sanierung samt Dachbodenausbau und
Lifteinbau durchaus zu erwarten ist, einen 2 %igen Zuschlag zum Richtwert. In der zu MietSlg 59.258 veroffentlichten
zweitgerichtlichen Entscheidung wurde ein 10 %iger Zuschlag gewahrt. Dort allerdings unter Berlcksichtigung nicht
nur eines optisch auBerordentlich guten Zustandes, sondern auch der Uberdurchschnittlich eleganten Ausstattung
durch mit gedtzten Mustern versehenen Glasflachen.

Wartungs- und Instandhaltungsverpflichtung:

Der erkennende Senat gewahrte bislang Abschlage vom Richtwert fir vom Mieter Ubernommene Wartungs- und
Instandhaltungsverpflichtungen. Erst jingst hat nun der Oberste Gerichtshof - wie bereits erwahnt - der Gewadhrung
eines Mietzinsabschlages fir vom Mieter Ubernommene Instandhaltungspflichten eine Absage erteilt. Die Ab- und
Zuschlige seien mit Ausnahme der Zweckbestimmung der Wohnung und der Ubernahme der Wartungsverpflichtung
flr eine vom Vermieter errichtete Etagenheizung durch den Vermieter, nur fur die tatsachliche Beschaffenheit des
Hauses und der Wohnung zu gewahren. Damit ist der vom Erstgericht gewahrte 5 %ige Abschlag zu beseitigen.

Dies ergibt nachfolgende Berechnung:

Merkmale der 97,13 m? groRen Wohnung % €
Richtwert Kategorie A 4,50

Geschosslage 1,5

2 Klopfbalkone 2

Erstbezug nach Generalsanierung

einschlieBlich vorhandener Anschlusse 10
Sicherheitstire (alt) 1
Gegensprechanlage 1
Fischgratparkett teilweise 1

Isolierglas 0

Grundriss der Wohnung 2

gute Belichtung der Wohnung 2

Klchenblock (5 Ob 296/02v) wie schon
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vom Erstgericht beurteilt 0

sehr guter Zustand des Hauses ein-

schlieBlich Abstellraum 2
Zuschlage 22,5 1,01

5,51
Lagezuschlag 1,42
Zuschlag fur Aufzug 0,41

Richtwertmietzins pro m? bei Mietvertrags-

beginn &

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at
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