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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Renate W***** vertreten durch
Mag. Nadja Horvath, Angestellte der Mietervereinigung Osterreichs, Landesorganisation Wien, 1010 Wien,
Reichsratsstralle 15, gegen die Antragsgegnerin Frieda B***** vertreten durch Franz Hartl, Inhaber der
Immobilienverwaltung Rudolf Prokop, 1030 Wien, HintzerstraBe 1/11, wegen§ 37 Abs 1 Z 8 MRG uber den
Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Beschluss und Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen
Wien vom 14. Marz 2000, GZ 41 R 81/00s-25, womit der gegen den Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hietzing vom 2.
Dezember 1999, GZ 5 Msch 31/98b-21, wegen Nichtigkeit erhobene Rekurs verworfen (Punkt 1) und im Ubrigen der
Sachbeschluss bestatigt wurde (Punkt 1), folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des
Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr.
Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache
der Antragstellerin Renate W#***** vertreten durch Mag. Nadja Horvath, Angestellte der Mietervereinigung
Osterreichs, Landesorganisation Wien, 1010 Wien, ReichsratsstraRe 15, gegen die Antragsgegnerin Frieda B**¥+*%,
vertreten durch Franz Hartl, Inhaber der Immobilienverwaltung Rudolf Prokop, 1030 Wien, Hintzerstral3e 1/11, wegen
Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Beschluss und
Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien vom 14. Marz 2000, GZ 41 R 81/00s-25, womit der gegen
den Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hietzing vom 2. Dezember 1999, GZ 5 Msch 31/98b-21, wegen Nichtigkeit
erhobene Rekurs verworfen (Punkt rémisch eins) und im Ubrigen der Sachbeschluss bestétigt wurde (Punkt rémisch 1),
folgenden

Beschluss
gefasst:
Spruch

1.) Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen, soweit er sich gegen Punkt | der rekursgerichtlichen Entscheidung
richtet.1.) Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen, soweit er sich gegen Punkt rémisch eins der rekursgerichtlichen
Entscheidung richtet.

2.) Im Ubrigen wird dem Revisionsrekurs Folge gegeben.

Der rekursgerichtliche Sachbeschluss (Punkt Il) wird aufgehoben und die Mietrechtssache zur neuerlichen, allenfalls
nach Erganzung der Verhandlung zu fallenden Entscheidung an das Gericht erster Instanz zurlckverwiesen.Der
rekursgerichtliche Sachbeschluss (Punkt romisch IlI) wird aufgehoben und die Mietrechtssache zur neuerlichen,
allenfalls nach Erganzung der Verhandlung zu fallenden Entscheidung an das Gericht erster Instanz zurtckverwiesen.
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Auf die fur den Revisionsrekurs verzeichneten Barauslagen wird bei der neuerlichen Entscheidung Bedacht zu nehmen

sein.

Text

Begrindung:

Uber das von der Antragstellerin zunichst bei der Schlichtungsstelle der Stadt Wien fiir den 13. Bezirk und dann
gemal § 40 Abs 2 MRG beim Erstgericht gestellte Begehren auf Uberpriifung des von der Antragsgegnerin vom 1. 2.
1996 bis zum 30. 11. 1997 eingehobenen Hauptmietzinses fur die 51,48 m2 grof3e Wohnung top 7 und 10 im Haus
***%% wurde vom Erstgericht wie folgt entschieden:Uber das von der Antragstellerin zunichst bei der
Schlichtungsstelle der Stadt Wien fiir den 13. Bezirk und dann gemaR3 Paragraph 40, Absatz 2, MRG beim Erstgericht
gestellte Begehren auf Uberpriifung des von der Antragsgegnerin vom 1. 2. 1996 bis zum 30. 11. 1997 eingehobenen

Hauptmietzinses far die 51,48 m2 grolle Wohnung top 7 und 10 im Haus ***** wurde vom Erstgericht wie folgt

entschieden:

1. Das zulassige Zinsausmal3 betragt fur die Zeit 1. 2. 1996 bis 1. 4. 1996 S 3.868,20. Durch die Vorschreibung eines
Betrages von S 5.750,-- hat die Antragsgegnerin das gesetzlich zuldssige Zinsausmall um S 1.881,80 pro Monat (ohne

USt und Verzugszinsen) Uberschritten.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, der Antragstellerin S 4.139,96 samt 4 % Zinsen aus S 2.069,98 ab 1. 2. 1996 und 4 %
Zinsen aus S 2.069,98 ab 1. 3. 1996 binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

2. Das zulassige Zinsausmal fur den Zeitraum 1. 4. 1996 bis 1. 5. 1996 betragt S 3.921,74 (ohne USt und

Verzugszinsen).

Die Antragsgegnerin hat hier fir den Zeitraum 1. 4. 1996 bis 1. 5. 1996 das zulassige Zinsausmalfd um S 1.828,26 pro
Monat Uberschritten.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, der Antragstellerin S 2.011,08 (S 1.828,26 plus 10 % USt S 182,82) zuztglich 4 %

Zinsen ab 1. 4. 1996 binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

3. Das zulassige Zinsausmal3 fur den Zeitraum 1. 5. 1996 bis 1. 4. 1997 betragt S 3.912,74. Die Antragsgegnerin hat fur
den Zeitraum 1. 4. 1996 bis 1. 4. 1997 das gesetzliche Zinsausmall um S 1.828,26 pro Monat Uberschritten.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, der Antragstellerin S 22.121,88 (S 1.828,26 plus 10 % USt mal 11 Monate) samt 4 %
Zinsen aus S 2.011,08ab 1.5, 1.6.,1.7.,1.8.,,1.9,1.10,, 1. 11, 1.12. 1996, und ab 1. 1., 1. 2. und 1. 3. 1997 binnen

14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.
4. Das zulassige Zinsausmal fur den Zeitraum 1. 4. 1997 bis 1. 5. 1997 betragt S 3.986,61.

Die Antragsgegnerin hat fur den Zeitraum 1. 4. 1997 bis 1. 5. 1997 das zulassig Zinsausmafl um S 1.872,64 pro Monat
Uberschritten.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, der Antragstellerin S 2.059,90 (S 1.872,64 plus 10 % USt) samt 4 % Zinsen ab 1. 4.

1997 binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.
5. Das zulassige Zinsausmal? fir den Zeitraum 1. 5. 1997 bis 30. 11. 1997 betragt S 3.986,61.

Die Antragsgegnerin hat fir den Zeitraum 1. 5. 1997 bis 30. 11. 1997 das gesetzlich zuldssige Zinsausmaf um S
2.007,40 pro Monat Uberschritten.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, der Antragstellerin S 15.456,98 (S 2.007,40 zuzlgl. 10 % USt mal 7 Monate) samt 4 %
Zinsen aus S 2.208,14ab 1.5.,1.6.,1.7.,,1.8.,,1.9,, 1. 10,, 1. 11. 1997 und die mit S 260,-- (Barauslagen) bestimmten

Kosten des Verfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.
Unstrittig ist, dass fir das gegenstandliche Mietverhaltnis die Vorschriften tGber den Richtwertmietzins gelten.

Aus den der Entscheidung zugrunde liegenden Feststellungen des Erstgerichtes ist zum Verstandnis der
Rechtsmittelausfuhrungen hervorzuheben, dass im schriftlichen Mietvertrag vom 5. 2. 1996 folgende fur den
Lagezuschlag bedeutsame Umstande angefuhrt wurden:

"Lage des Mietobjekts auBerhalb eines Grinderzeitviertels" und "verkehrsgunstige Lage mit Grinblick".
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Der Mietvertrag enthalt aullerdem eine auf die Richtwertanderungen abstellende Wertsicherungsklausel.

Das Erstgericht nahm an, dass die Einhebung eines Lagezuschlags zuldssig und dieser (dem Gutachten eines
Sachverstandigen folgend) mit S 21,11 pro m2 Nutzflache des Mietobjekts zu bemessen sei. Es stellte den zulassigen
Richtwertmietzins pro m2 Nutzflache zum Stichtag 1. 2. 1996 mit S 51,70, zum 1. 4. 1996 mit S 52,70, zum 1. 4. 1997
mit S 53,90, die monatlichen Mietzinsvorschreibungen ab 1. 2. 1996 mit S 5.750,--, ab 1. 5. 1996 mit S 5.859,25, ab 1. 5.
1997 mit S 5.994,01 fest und gelangte offenbar unter Bertcksichtigung des vom Sachverstandigen auf AS 41
empfohlenen Aufschlags von 4,5 % auf den Richtwertmietzins (+ 3,5 % fur den "Uberwiegenden Fernblick", - 1,5 % fur
die Lage des Mietobjektes im 2. Stock und + 2,5 % fur die Trennung von WC und Bad) sowie "unter Berucksichtigung
der Umsatzsteuer und 4 % Verzugszinsen" zu seiner Entscheidung. Zum Lagezuschlag fiihrte es rechtlich aus, dass die
gegenstandliche Wohnung in einer gesuchten guten Wohnlage liege, wobei insbesondere zu bertcksichtigen sei, dass
sie in einem sehr bevorzugten Viertel von Hietzing aulRerhalb eines Griinderzeitviertels verkehrsglnstig liegt, sich
durch einen Grunblick auszeichnet und dass - offenbar deshalb - die Liegenschaft einen sehr hohen Verkehrswert
habe.

Der erstgerichtliche Sachbeschluss wurde von der Antragstellerin aus dem Nichtigkeitsgrund des§ 477 Abs 1 Z 9 ZPO
sowie wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung angefochten. Sie hielt ua den Lagezuschlag fir nicht gerechtfertigt,
beschwerte sich gegen verfrUhte Mietzinserh6hungen auf Basis der Wertsicherungsklausel und bemangelte die zu
geringe Hohe der Ruckzahlungstitel. Das Rekursgericht verwarf den Nichtigkeitsrekurs (Punkt | seiner Entscheidung)
und bestatigte (in Punkt Il) die erstinstanzliche Entscheidung aus folgenden Erwagungen:Der erstgerichtliche
Sachbeschluss wurde von der Antragstellerin aus dem Nichtigkeitsgrund des Paragraph 477, Absatz eins, Ziffer 9, ZPO
sowie wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung angefochten. Sie hielt ua den Lagezuschlag fur nicht gerechtfertigt,
beschwerte sich gegen verfrUhte Mietzinserh6hungen auf Basis der Wertsicherungsklausel und bemangelte die zu
geringe Hohe der Ruckzahlungstitel. Das Rekursgericht verwarf den Nichtigkeitsrekurs (Punkt rémisch eins seiner
Entscheidung) und bestatigte (in Punkt romisch Il) die erstinstanzliche Entscheidung aus folgenden Erwagungen:

Far werterh6hende oder wertvermindernde Abweichungen im Hinblick auf die Lage (Wohnumgebung) des Hauses
seien gemald 8 16 Abs 3 MRG je Quadratmeter der Nutzflache und Monat Zuschlage oder Abstriche bis zur Hohe von
0,33 % der Differenz zwischen dem der Richtwertermittlung zugrundegelegten Grundkostenanteil (8 3 Abs 2 und 5
sowie 8 6 RichtWG) und den der Lage des Hauses entsprechenden Grundkostenanteilen je Quadratmeter der
Nutzflache zuldssig, die unter BerUcksichtigung der nach der Bauordnung zuldssigen Bebaubarkeit fur die Anschaffung
von bebauten Liegenschaften, die Uberwiegend Wohnzwecken dienen, in dieser Lage (Wohnumgebung) Ublicherweise
aufgewendet werden. Ein Zuschlag nach dieser Bestimmung sei gemaR § 16 Abs 4 MRG nur dann zuldssig, wenn die
Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage (§ 2
Abs 3 RichtWG), und wenn die fir den Lagezuschlag maRgebenden Umstande dem Mieter in Schriftform bis spatestens
bei Zustandekommen des Mietvertrages ausdrucklich bekanntgegeben worden sind.Fir werterhéhende oder
wertvermindernde Abweichungen im Hinblick auf die Lage (Wohnumgebung) des Hauses seien gemaR Paragraph 16,
Absatz 3, MRG je Quadratmeter der Nutzflache und Monat Zuschldge oder Abstriche bis zur Héhe von 0,33 % der
Differenz zwischen dem der Richtwertermittlung zugrundegelegten Grundkostenanteil (Paragraph 3, Absatz 2 und 5
sowie Paragraph 6, RichtWG) und den der Lage des Hauses entsprechenden Grundkostenanteilen je Quadratmeter der
Nutzflache zulassig, die unter Bertiicksichtigung der nach der Bauordnung zuldssigen Bebaubarkeit fur die Anschaffung
von bebauten Liegenschaften, die Uberwiegend Wohnzwecken dienen, in dieser Lage (Wohnumgebung) Ublicherweise
aufgewendet werden. Ein Zuschlag nach dieser Bestimmung sei gemalR Paragraph 16, Absatz 4, MRG nur dann
zuldssig, wenn die Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die
durchschnittliche Lage (Paragraph 2, Absatz 3, RichtWG), und wenn die fir den Lagezuschlag maRgebenden Umstande
dem Mieter in Schriftform bis spatestens bei Zustandekommen des Mietvertrages ausdricklich bekanntgegeben
worden sind.

Mit der betreffenden Klausel im Mietvertrag vom 5. 2. 1996 seien Uber einen bloRBen Hinweis auf die Situierung
auBerhalb eines Griinderzeitviertels hinaus fir den Lagezuschlag maRgebende Umstdnde ausreichend
bekanntgegeben worden (vgl Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 99 f). Zu fordern seien namlich
lediglich schlagwortartige Hinweise, die dem Mieter aus seinem Horizont eine Prifung der Qualitdt des Wohnwerts
ermoglichen (immolex 1999/58).Mit der betreffenden Klausel im Mietvertrag vom 5. 2. 1996 seien Uber einen bloRen
Hinweis auf die Situierung auRerhalb eines Grinderzeitviertels hinaus fir den Lagezuschlag maRRgebende Umstande
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ausreichend bekanntgegeben worden vergleiche Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 99 f). Zu fordern
seien namlich lediglich schlagwortartige Hinweise, die dem Mieter aus seinem Horizont eine Prifung der Qualitat des
Wohnwerts erméglichen (immolex 1999/58).

Die Gegenargumentation der Rekurswerberin, die Beschreibung im Mietvertrag treffe auf eine Vielzahl von Objekten
mit unterschiedlichen Grundstilickspreisen zu, sei nicht durchschlagend. 8 16 Abs 4 MRG normiere fur die Anrechnung
eines Lagezuschlages mit der schriftlichen Bekanntgabe der daflr maf3geblichen Umstande spatestens im Mietvertrag
namlich lediglich ein formales Erfordernis. Dass diese Angaben wegen der véllig andersartigen Berechnung in 8 16 Abs
3 MRG sinnlos sind (Warth/Zingher, Miet- und WohnR20, Rz 24 zu§ 16 MRG), andere zwar nichts am Formerfordernis,
kdnne aber - bei seiner Erfullung - dem Vermieter nicht zum Vorwurf gemacht werden. Dasselbe gelte fur die jeder
generellen Norm innewohnende Anwendbarkeit auch auf zum Teil anders geartete Objekte.Die Gegenargumentation
der Rekurswerberin, die Beschreibung im Mietvertrag treffe auf eine Vielzahl von Objekten mit unterschiedlichen
GrundstUckspreisen zu, sei nicht durchschlagend. Paragraph 16, Absatz 4, MRG normiere fur die Anrechnung eines
Lagezuschlages mit der schriftlichen Bekanntgabe der dafir maRgeblichen Umstdnde spatestens im Mietvertrag
namlich lediglich ein formales Erfordernis. Dass diese Angaben wegen der vdllig andersartigen Berechnung in
Paragraph 16, Absatz 3, MRG sinnlos sind (Wurth/Zingher, Miet- und WohnR20, Rz 24 zu Paragraph 16, MRG), andere
zwar nichts am Formerfordernis, kdnne aber - bei seiner Erfillung - dem Vermieter nicht zum Vorwurf gemacht
werden. Dasselbe gelte flir die jeder generellen Norm innewohnende Anwendbarkeit auch auf zum Teil anders
geartete Objekte.

Soweit die Antragstellerin eine Doppelbertcksichtigung verschiedener Lagekriterien releviert, Ubersehe sie, dass
"Fernblick" und "Grinlage" unterschiedliche Sachverhaltselemente beschreiben, die beide auf die Wohnqualitat
positiven Einfluss haben kdnnen. Darlber hinaus sei sie daran zu erinnern, dass die Berechnung der Hohe des
Richtwertmietzinses weitgehend unstrittig geblieben sei; das Schwergewicht des Verfahrens habe die Formwirksamkeit
der Vereinbarung des Lagezuschlages betroffen.

SchlieBlich berufe sich die Antragstellerin auf iSd§8 16 Abs 9 MRG verspatet erfolgte Vorschreibungen von
Indexerhéhungen. Hierin liege jedoch eine in Rekursverfahren unzuldssige Neuerung (MietSlg 46.479, 50.252 ua).
Obgleich dem erstinstanzlichen Verfahren entsprechende Erdrterungen entnommen werden kdnnen, habe namlich die
Antragstellerin weder derartige Umstande zur Sprache gebracht noch seien solche durch die Ergebnisse des
Verfahrens hervorgekommen.SchlieBlich berufe sich die Antragstellerin auf iSd Paragraph 16, Absatz 9, MRG verspatet
erfolgte Vorschreibungen von Indexerhéhungen. Hierin liege jedoch eine in Rekursverfahren unzuldssige Neuerung
(MietSlg 46.479, 50.252 ua). Obgleich dem erstinstanzlichen Verfahren entsprechende Erdrterungen entnommen
werden kdnnen, habe namlich die Antragstellerin weder derartige Umstande zur Sprache gebracht noch seien solche
durch die Ergebnisse des Verfahrens hervorgekommen.

Der rekursgerichtliche Sachbeschluss enthalt den Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S
130.000,-- Ubersteigt und - idF des abandernden Beschlusses vom 30. 5. 2000 - dass der ordentliche Revisionsrekurs
zuldssig sei. Letzteres wurde mit dem Fehlen héchstgerichtlicher Judikatur zum Lagezuschlag nach § 16 Abs 4 MRG
begrindet.Der  rekursgerichtliche  Sachbeschluss  enthdlt den  Ausspruch, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstandes S 130.000,-- Ubersteigt und - in der Fassung des abandernden Beschlusses vom 30. 5.
2000 - dass der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei. Letzteres wurde mit dem Fehlen héchstgerichtlicher Judikatur
zum Lagezuschlag nach Paragraph 16, Absatz 4, MRG begriindet.

In ihrem Revisionsrekurs macht die Antragstellerin erneut die Nichtigkeit des erstinstanzlichen Sachbeschlusses nach§
477 Abs 1 Z 9 ZPO wegen schwerwiegender Begrindungsmangel geltend. In der Sache selbst bemangelt sie im
Wesentlichen, dass sich das in Punkt 1 des erstgerichtlichen Sachbeschlusses festgestellte AusmaR der
Mietzinstberschreitung nicht mit den Zahlen zum gesetzlich zuldssigen und tatsachlich eingehobenen Mietzins
vereinbaren lassen. Ihre Argumentation zu den frihestmdglichen Zeitpunkten der Mietzinserhéhungen auf Grund der
Wertsicherungsklausel sei zu Unrecht als unzuldssige Neuerung verworfen worden, weil es sich um ein Problem der
richtigen Gesetzesanwendung, also der rechtlichen Beurteilung handle. SchlieRlich hatten die Vorinstanzen die
rechtswirksame Vereinbarung eines Lagezuschlages verneinen mussen, weil es sich beim Hinweis auf eine
"verkehrsglinstige Lage mit Grinblick" um eine Leerformel handle. Daran knipfte die Revisionsrekurswerberin
folgende Rechtsmittelantrage:In ihrem Revisionsrekurs macht die Antragstellerin erneut die Nichtigkeit des
erstinstanzlichen Sachbeschlusses nach Paragraph 477, Absatz eins, Ziffer 9, ZPO wegen schwerwiegender
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Begrindungsmangel geltend. In der Sache selbst bemangelt sie im Wesentlichen, dass sich das in Punkt 1 des
erstgerichtlichen Sachbeschlusses festgestellte Ausmall der Mietzinsliberschreitung nicht mit den Zahlen zum
gesetzlich zulassigen und tatsachlich eingehobenen Mietzins vereinbaren lassen. lhre Argumentation zu den
frihestmaoglichen Zeitpunkten der Mietzinserhéhungen auf Grund der Wertsicherungsklausel sei zu Unrecht als
unzulassige Neuerung verworfen worden, weil es sich um ein Problem der richtigen Gesetzesanwendung, also der
rechtlichen Beurteilung handle. Schliel3lich hatten die Vorinstanzen die rechtswirksame Vereinbarung eines
Lagezuschlages verneinen mussen, weil es sich beim Hinweis auf eine "verkehrsglnstige Lage mit Grinblick" um eine
Leerformel handle. Daran knupfte die Revisionsrekurswerberin folgende Rechtsmittelantrage:

Der OGH moge

1. die Sachbeschlisse des Bezirksgerichtes Hietzing vom 2. 12. 1999, GZ 5 MSch 31/98b sowie des Landesgerichtes
Wien fur ZRS zur Ganze aufheben, und die Rechtssache zur Verfahrenserganzung und neuerlichen Entscheidung an
das Erstgericht zurtckverweisen;

in eventu

2. den Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hietzing vom 2. 12. 1999, GZ 5 MSch 31/98b sowie des Landesgerichtes
Wien far ZRS zur Ganze aufheben, und in der Rechtssache dahingehend entscheiden, dass die Antragsgegnerin durch
Vorschreibung und Einhebung

1.von 6S 5.750,-- fir die Monate 1. 2. 1996 bis 1. 4. 1996
2.von 06S 5.859,25 fur die Monate 1. 5. 1996 bis 30. 4. 1997
3.von 6S 5.994,01 fur die Monate 1. 5. 1997 bis 30. 11. 1997

das gesetzlich zulassige Zinsausmal? um insgesamt 6S 82.469,22 (inklusive 10 % USt und 4 % Zinsen), wie aus Beilage 2
ersichtlich, Uberschritten hat und daher schuldig ist, der Antragstellerin 6S 82.469,22 sowie 6S 328,-- Barauslagen
binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen;

in eventu

wenn der Oberste Gerichtshof die Vorschreibung eines Lagezuschlages flr gerechtfertigt halt 3. den Sachbeschluss
des Bezirksgerichtes Hietzing vom 2. 12. 1999, GZ 5 MSch 31/98b sowie des Landesgerichtes Wien flr ZRS zur Ganze
aufheben, und in der Rechtssache dahingehend entscheiden, dass die Antragsgegnerin durch Vorschreibung und
Einhebung

1.von 6S 5.750,-- fur die Monate 1. 2. 1996 bis 1. 4. 1996
2.von 06S 5.859,25 fur die Monate 1. 5. 1996 bis 30. 4. 1997
3.von 0S 5.994,01 fur die Monate 1. 5. 1997 bis 30. 11. 1997

das gesetzlich zulassige Zinsausmal? um insgesamt 6S 52.970,38 (inklusive 10 % USt und 4 % Zinsen), wie aus Beilage 1
ersichtlich, Uberschritten hat und daher schuldig ist, der Antragstellerin 6S 52.970,38 sowie 6S 328,-- Barauslagen

binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen;
in eventu

wenn der Oberste Gerichtshof die Vorschreibung eines Lagezuschlages fir gerechtfertigt nicht halt 4. den
Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Hietzing vom 2. 12. 1999, GZ 5 MSch 31/98b, hinsichtlich des Leistungsbegehrens
aufheben und in der Rechtssache dahingehend entscheiden, dass festgestellt wird, dass die Antragsgegnerin durch

Vorschreibung und Einhebung

1. von 6S 5.750,-- fur die Monate 1. 2. 1996 bis 1. 4. 1996 das gesetzlich zulassige Zinsausmall um 6S 2.968,54 pro
Monat

2. von 6S 5.859,25 fur die Monate 1. 5. 1996 bis 30. 4. 1997 das gesetzlich zuldssige Zinsausmald um &S 3.024,24 pro
Monat

3. von 6S 5.994,01 fur die Monate 1. 5. 1997 bis 30. 11. 1997 das gesetzlich zuldssige Zinsausmal um 6S 3.094,14 pro
Monat



Uberschritten hat sowie 6S 328,-- Barauslagen binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen;
in eventu

wenn der Oberste Gerichtshof die Vorschreibung eines Lagezuschlages fur gerechtfertigt halt 5. den Sachbeschluss
des Bezirksgerichtes Hietzing vom 2. 12. 1999, GZ 5 MSch 31/98b, hinsichtlich des Leistungsbegehrens aufheben und in
der Rechtssache dahingehend entscheiden, dass festgestellt wird, dass die Antragsgegnerin durch Vorschreibung und
Einhebung

1. von 0S 5.750,-- fir die Monate 1. 2. 1996 bis 1. 4. 1996 das gesetzlich zulassige Zinsausmal3 um 6S 1.881,80 pro
Monat

2. von 6S 5.859,25 fur die Monate 1. 5. 1996 bis 30. 4. 1997 das gesetzlich zulassige Zinsausmafl um &S 1.937,50 pro
Monat

3. von 6S 5.994,01 fur die Monate 1. 5. 1997 bis 30. 11. 1997 das gesetzlich zulassige Zinsausmall um 6S 2.007,40 pro
Monat

Uberschritten hat sowie 6S 328,-- Barauslagen binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Die Antragsgegnerin hat sich zu diesem Rechtsmittel nicht geduRert.

Der Revisionsrekurs ist teils unzuldssig (Punkt 1), teils zulassig (Punkt 2), weil das Rekursgericht das Vorbringen der
Antragstellerin zur verfrihten Mietzinserh6hung auf Grund der Wertsicherungsklausel zu Unrecht als unzulassige
Neuerung qualifizierte; insoweit ist das Rechtsmittel auch iS seines Aufhebungsbegehrens berechtigt.

Rechtliche Beurteilung
1.) Zum Revisionsrekurs wegen Nichtigkeit.

Auch far das Msch-Verfahren gilt der Grundsatz, dass eine von der zweiten Instanz verneinte Nichtigkeit des
erstinstanzlichen Verfahrens nicht erneut mit Revisionsrekurs geltend gemacht werden kann (5 Ob 408/97d = EWr
1/37/128; 5 Ob 158/98s = EWr 1/8/48 ua, zuletzt5 Ob 69/00h; vgl auch6 Ob 236/98v). In analoger Anwendung des§ 519
Abs 1 ZPO (der in Z 1 leg cit geregelte Ausnahmefall einer Zurtickweisung des Sachantrages oder des Rechtsmittels aus
formellen Grinden liegt nicht vor) iVm 8 37 Abs 3 Z 16 MRG war daher wie im Spruch zu entscheidenAuch fur das
Msch-Verfahren gilt der Grundsatz, dass eine von der zweiten Instanz verneinte Nichtigkeit des erstinstanzlichen
Verfahrens nicht erneut mit Revisionsrekurs geltend gemacht werden kann (5 Ob 408/97d = EWr 1/37/128;5 Ob
158/98s = EWr 1/8/48 ua, zuletzt5 Ob 69/00h; vergleiche auch6 Ob 236/98v). In analoger Anwendung des Paragraph
519, Absatz eins, ZPO (der in Ziffer eins, leg cit geregelte Ausnahmefall einer Zurtickweisung des Sachantrages oder des
Rechtsmittels aus formellen Griinden liegt nicht vor) in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG war

daher wie im Spruch zu entscheiden.
2.) Zum Revisionsrekurs gegen die Sachentscheidung:

In Msch-Verfahren nach8 37 Abs 1 MRG gilt zwar das Neuerungsverbot (Immz 1988, 312; WoBI 1992, 126/92; MietSlg
47.463/6, 48.419 ua; Wurth in Wuarth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 42), doch schlie3t dies, da 8 482 ZPO nur
neue Anspruche und Einreden, Tatumstande und Beweise diesem Verbot unterwirft, die Geltendmachung neuer
rechtlicher Gesichtspunkte nicht aus (vgl Kodek in Rechberger2, Rz 9 zu 8 482 ZPO mwN). Dementsprechend hatte das
Rekursgericht das Argument der Antragstellerin beachten mussen, dass das Erstgericht den Zeitpunkt der auf Grund
der Wertsicherung eintretenden Mietzinserhéhung in den Punkten 2 und 4 seiner Entscheidung (1. 4. 1996 bzw 1. 4.
1997) zu frih angesetzt hat. Dies ergibt sich aus dem Gesetz. Berechtigt eine Wertsicherungsvereinbarung den
Vermieter zu einer Erhoéhung des Hauptmietzinses, so hat namlich der Hauptmieter den erhdhten Hauptmietzins
gemalR § 16 Abs 9 MRG von dem auf das Wirksamwerden der Indexveranderung folgenden Zinstermin an zu
entrichten, wenn ihm der Vermieter in einem nach Wirksamwerden der Indexveranderung ergehenden Schreiben,
jedoch spatestens 14 Tage vor dem Termin, sein darauf gerichtetes Erhohungsbegehren bekanntgibt. Bei einem am
Richtwert orientierten Mietzins tritt die Erhdhung entsprechend § 5 RichtWG am 1. 4. jedes Jahres ein (Wurth aaO, Rz
36 zu 8 16 MRG), sodass der Vermieter durch ein frihestens am 2. 4. abgesandtes Schreiben unter Einhaltung der
vierzehntagigen Frist ab 1. 5. den erhdhten Mietzins verlangen kann (Wirth aaO, Rz 4 zu § 5 RichtWG).In Msch-
Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, MRG gilt zwar das Neuerungsverbot (ImmZ 1988, 312; WoBI 1992, 126/92;
MietSlg 47.463/6, 48.419 ua; Wurth in Warth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 42), doch schlie3t dies, da Paragraph
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482, ZPO nur neue Anspriche und Einreden, Tatumstdnde und Beweise diesem Verbot unterwirft, die
Geltendmachung neuer rechtlicher Gesichtspunkte nicht aus vergleiche Kodek in Rechberger2, Rz 9 zu Paragraph 482,
ZPO mwN). Dementsprechend hatte das Rekursgericht das Argument der Antragstellerin beachten mussen, dass das
Erstgericht den Zeitpunkt der auf Grund der Wertsicherung eintretenden Mietzinserhéhung in den Punkten 2 und 4
seiner Entscheidung (1. 4. 1996 bzw 1. 4. 1997) zu frih angesetzt hat. Dies ergibt sich aus dem Gesetz. Berechtigt eine
Wertsicherungsvereinbarung den Vermieter zu einer Erhéhung des Hauptmietzinses, so hat namlich der Hauptmieter
den erhdhten Hauptmietzins gemdafR Paragraph 16, Absatz 9, MRG von dem auf das Wirksamwerden der
Indexveranderung folgenden Zinstermin an zu entrichten, wenn ihm der Vermieter in einem nach Wirksamwerden der
Indexveranderung ergehenden Schreiben, jedoch spatestens 14 Tage vor dem Termin, sein darauf gerichtetes
Erhdhungsbegehren bekanntgibt. Bei einem am Richtwert orientierten Mietzins tritt die Erhéhung entsprechend
Paragraph 5, RichtWG am 1. 4. jedes Jahres ein (Wtrth aaO, Rz 36 zu Paragraph 16, MRG), sodass der Vermieter durch
ein frihestens am 2. 4. abgesandtes Schreiben unter Einhaltung der vierzehntdgigen Frist ab 1. 5. den erhdhten
Mietzins verlangen kann (Wurth aaO, Rz 4 zu Paragraph 5, RichtWG).

Damit erweisen sich, was schon das Rekursgericht hatte aufgreifen mussen, die Feststellungen des Erstgerichtes zur
Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses und seine zu den Uberschreiungsbetrdgen angestellten Berechnungen zum Teil
als fehlerhaft. Die Fehler werden, was die beschlossene Aufhebung bedingt, gemaR § 37 Abs 3 Z 16 MRGiVm 8§ 528a
und 510 Abs 1 letzter Satz ZPO vom Erstgericht zu korrigieren sein.Damit erweisen sich, was schon das Rekursgericht
hatte aufgreifen missen, die Feststellungen des Erstgerichtes zur Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses und seine zu
den Uberschreiungsbetragen angestellten Berechnungen zum Teil als fehlerhaft. Die Fehler werden, was die
beschlossene Aufhebung bedingt, gemaR Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraphen 528 a
und 510 Absatz eins, letzter Satz ZPO vom Erstgericht zu korrigieren sein.

Diese Vorgangsweise empfiehlt sich auch deshalb, weil die erstrichterliche Entscheidung einige Schreibfehler und
Ungereimtheiten enthalt, die eine Berichtigung bzw Klarstellung des Erstgerichtes nach Malgabe seines
Entscheidungswillens erfordern. So wurde das vom 1. 4. bzw 1. 5. 1996 bis 1. 4. 1997 zuldssige Zinsausmalfd einmal mit
S 3.921,74 (Punkt 2), dann mit S 3.912,74 angegeben (Punkt 3), einmal statt des Stichtags 1. 5. 1996 der 1. 4. 1996
angegeben (Punkt 3) und als das Ende von Bemessungszeitrdumen der 1. 4. bzw 1. 5. genannt, obwohl offenbar jeweils
das Ende des vorangegangenen Monats gemeint war. Aus diesen missverstandlichen Daten resultiert auch die
gesonderte Beschwerde der Antragstellerin, der in Punkt 1 des erstgerichtlichen Sachbeschlusses geschaffene
Ruckzahlungstitel hatte bei einem Uberpriften Zeitraum vom 1. 2. bis 1. 4. 1996 drei statt offenbar nur zwei
Monatsbetrage umfassen mdissen, was sich durch die dem Erstgericht Uberbundene Rechtsansicht, dass als
Erhéhungszeitpunkt (frihestens) der 1. 5. 1996 in Frage kommt, ohnehin erledigen wird.

Nicht zielfiihrend sind hingegen die von der Antragstellerin gegen den Lagezuschlag vorgebrachten Argumente. Erst
jingst wurde entschieden, dass der Oberste Gerichtshof nur dann korrigierend in die Zuerkennung und Bemessung
eines Lagezuschlages eingreifen kann, wenn den Vorinstanzen eine krasse Fehlbeurteilung unterlaufen ist (5 Ob
180/00g). Der Grund hiefir liegt darin, dass die Entscheidung immer an den Umstanden des Einzelfalls und der jeweils
herrschenden Verkehrsanschauung zu orientieren ist. Der deshalb zu respektierende Entscheidungsspielraum wurde
von den Vorinstanzen nicht verlassen. Angesetzt werden kdnnte Uberhaupt nur bei der Frage, ob im konkreten Fall die
Vorschrift des 8 16 Abs 4 MRG beachtet wurde, wonach ein Lagezuschlag nur zuldssig ist, wenn die fur diesen Zuschlag
mafRgebenden Umstdande dem Mieter ausdriicklich und schriftlich bekannt gegeben wurden. Gerade dazu wurde
jedoch schon klargestellt, dass es genlgt, wenn im Mietvertrag schlagwortartig entsprechende, den Wohnwert eines
Hauses beeinflussende Kriterien angefuhrt werden (WoBI 1999, 92/44; 5 Ob 180/00g). Das ist im gegenstandlichen Fall
durch den Hinweis auf die verkehrsglinstige Lage des Objekts und den Umstand, dass es sich durch einen Blick ins
Grlne auszeichnet, geschehen. Vom Rekursgericht, auf dessen zutreffende Ausfihrungen in diesem Zusammenhang
verwiesen werden kann (8 37 Abs 3 Z 16 MRGiVm 88 528a, 510 Abs 3 ZPO), ist auch schon ausgefihrt worden, dass
der vom Sachverstandigen als werterh6hend angesehen Faktor des Fernblicks, der die Wohnqualitat im Hinblick auf
Bebauungsdichte, Lichteinfall etc beeinflusst, nicht unbedingt mit dem Blick ins Griine (der Griinlage) gleichgesetzt
werden kann, sodass sich auch insofern keine Notwendigkeit einer Korrektur der vorinstanzlichen Entscheidungen
ergibt. Im Ubrigen ist an dieser Stelle der Hinweis des Rekursgerichtes zu wiederholen, dass im Brennpunkt der
gegenstandlichen Auseinandersetzung nicht die Hohe, sondern die Zulassigkeit des Lagezuschlages steht. Letztere
wurde im Einklang mit der bereits zitierten Judikatur bejaht.Nicht zielfihrend sind hingegen die von der Antragstellerin
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gegen den Lagezuschlag vorgebrachten Argumente. Erst jingst wurde entschieden, dass der Oberste Gerichtshof nur
dann korrigierend in die Zuerkennung und Bemessung eines Lagezuschlages eingreifen kann, wenn den Vorinstanzen
eine krasse Fehlbeurteilung unterlaufen ist (5 Ob 180/00g). Der Grund hiefur liegt darin, dass die Entscheidung immer
an den Umstanden des Einzelfalls und der jeweils herrschenden Verkehrsanschauung zu orientieren ist. Der deshalb
zu respektierende Entscheidungsspielraum wurde von den Vorinstanzen nicht verlassen. Angesetzt werden kénnte
Uberhaupt nur bei der Frage, ob im konkreten Fall die Vorschrift des Paragraph 16, Absatz 4, MRG beachtet wurde,
wonach ein Lagezuschlag nur zulassig ist, wenn die fir diesen Zuschlag maRgebenden Umstdnde dem Mieter
ausdrucklich und schriftlich bekannt gegeben wurden. Gerade dazu wurde jedoch schon klargestellt, dass es genlgt,
wenn im Mietvertrag schlagwortartig entsprechende, den Wohnwert eines Hauses beeinflussende Kriterien angefuhrt
werden (WoBI 1999, 92/44;5 Ob 180/00g). Das ist im gegenstandlichen Fall durch den Hinweis auf die
verkehrsglnstige Lage des Objekts und den Umstand, dass es sich durch einen Blick ins Grine auszeichnet,
geschehen. Vom Rekursgericht, auf dessen zutreffende Ausfiihrungen in diesem Zusammenhang verwiesen werden
kann (Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraphen 528 a,, 510 Absatz 3, ZPO), ist auch schon
ausgefuhrt worden, dass der vom Sachverstandigen als werterhdhend angesehen Faktor des Fernblicks, der die
Wohnqualitat im Hinblick auf Bebauungsdichte, Lichteinfall etc beeinflusst, nicht unbedingt mit dem Blick ins Grine
(der Griinlage) gleichgesetzt werden kann, sodass sich auch insofern keine Notwendigkeit einer Korrektur der
vorinstanzlichen Entscheidungen ergibt. Im Ubrigen ist an dieser Stelle der Hinweis des Rekursgerichtes zu
wiederholen, dass im Brennpunkt der gegenstandlichen Auseinandersetzung nicht die Héhe, sondern die Zulassigkeit
des Lagezuschlages steht. Letztere wurde im Einklang mit der bereits zitierten Judikatur bejaht.

Aus diesen Grinden war wie im Spruch zu entscheiden.
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