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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. M***** 2 H***** heide vertreten durch Mag. Gabriel Wutti, Rechtsanwalt in
Wien, gegen den Antragsgegner D***** verteten durch Dr. Gernot Nachtnebel, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37
Abs 1 Z 8 iVm § 16 MRG Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss
des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 14. Oktober 2020, GZ 39 R 210/20a-31, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8& 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm § 62 Abs 1
AuBStrG zuruckgewiesen.

Text
Begrindung:
[1] Die Antragsteller mieteten gemeinsam zundchst befristet auf drei Jahre eine Wohnung im Haus des

Antragsgegners. Etwa zehn Monate vor Ablauf der urspringlichen Befristung vereinbarten die Parteien die
Verlangerung des Mietverhaltnisses um weitere flnf Jahre. Die Vereinbarung enthalt die Erklarung der Mieter, dass aus
dem bisherigen Mietverhaltnis ihrerseits keine Forderungen bestehen bzw dass diese mit dem Abschluss dieser
Vereinbarung verglichen und bereinigt sind. Die 74,79 m2 grof3e Wohnung liegt in einem Haus in durchschnittlichem
Bauzustand auf einer durch StraRBenlarm beeintrachtigten Liegenschaft in einem Grinderzeitviertel. Das Haus hat
keine besonderen allgemeinen Anlagen wie Aufzug, Garage oder eine gemeinsame Warmeversorgung. Im Hof befindet
sich ein Nebengebaude (,Schupfen”), den mehrere Parteien und die Hausinhabung selbst zu Lagerzwecken
verwenden, unter anderem werden dort auch Fahrrader abgestellt.

[2] Das Erstgericht stellte fur einzelne Perioden den jeweils zuldssigen Hauptmietzins sowie die daraus
resultierenden MietzinsUberschreitungen fest.

[3] Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung, bewertete den Entscheidungsgegenstand mit 10.000 EUR
Ubersteigend und lie den ordentlichen Revisionsrekurs nicht zu.

Rechtliche Beurteilung
[4]  Der aulRerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf.

[5] 1.1. GemalR § 27 Abs 3 MRG kann das, was entgegen der Bestimmungen der 88 15 bis 26 MRG oder den
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Bestimmungen des8 27 Abs 1 MRG geleistet wird, samt gesetzlichen Zinsen zurtickgefordert werden. Auf diesen
Rackforderungsanspruch kann im Voraus nicht rechtswirksam verzichtet werden. Nach der Rechtsprechung des
Fachsenats (5 Ob 189/15b; 5 Ob 141/17x) gilt die Rechtsprechung zum Verzicht auf die Ruckforderung der verbotenen
Abldse iSd 8 27 Abs 1 MRG auch fur die anderen von8 27 Abs 3 MRG erfassten Ruckforderungstatbestande.

[6] 1.2. Nach dieser Rechtsprechung ist ein Verzicht auf die Ruckforderung einer verbotenen Ablése iSd 8 27 Abs 1
MRG bis zum Wegfall der Zwangslage des Mieters ausgeschlossen (RIS-JustizRS0034044; vg| RS0032360). Ob und zu
welchem Zeitpunkt diese Zwangslage weggefallen ist, hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab (vgl RS0034044).
Eine verponte Drucksituation liegt jedenfalls so lange vor, als der Mieter noch keine rechtlich gesicherte Position
erlangt hat und daher in seiner Willensbildung beschrankt ist (5 Ob 141/17x; T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht3 § 27 MRG Rz 15). Aus diesem Grund hat der Gesetzgeber im Zusammenhang mit
befristeten Mietvertragen in § 16 Abs 8 MRG eine Frist von sechs Monaten nach Aufldsung des Mietverhaltnisses zur
Einbringung eines MietzinsUberprifungsantrags eingeraumt.

[71 1.3. Mit diesen Rechtsprechungsgrundsatzen stehen die Entscheidungen der Vorinstanzen im Einklang. Dass
eine Zwangslage fiir die Mieter jedenfalls mit der Ubergabe des Bestandobjekts weggefallen wére, ist der Entscheidung
5 Ob 189/15b (die einen nicht vergleichbaren Sachverhalt betraf) nicht zu entnehmen.Im Zusammenhang mit der von
den Antragstellern gewlnschten Verlangerung eines befristeten Mietverhéltnisses von einer Drucksituation bis zum
Zeitpunkt des Zustandekommens der schriftlichen Verlangerungsvereinbarung auszugehen, entspricht vielmehr den in
der Entscheidung des erkennenden Senats 5 Ob 141/17x angestellten Uberlegungen. Dort billigte der Fachsenatbei
einem vergleichbaren Sachverhalt die Auffassung der Vorinstanzen, die anlasslich der Vertragsverlangerungen
abgegebenen Erklarungen der (dortigen) Antragstellerin seien kein wirksamer Verzicht auf ihren
Ruckforderungsanspruch gewesen, weil gerade der Umstand, dass die Antragstellerin bei den Verlangerungen des
Mietverhaltnisses auf das Wohlwollen der Vermieterin angewiesen war, die vom Gesetzgeber verpodnte Drucksituation
zeigt. Warum der im Revisionsrekurs hervorgehobene Umstand, dass die Antragsteller hier bereits (fast) ein Jahr vor
Beendigung des befristeten Mietverhaltnisses wegen einer Verlangerung anfragten, daran etwas andern sollte, ist nicht
nachvollziehbar. Die im moglichen Auslaufen des befristeten Mietverhaltnisses gelegene Drucksituation unabhangig
davon als gegeben anzusehen, wann exakt die Verhandlungen Uber eine Fortsetzung des befristeten Mietverhdltnisses
aufgenommen werden, ist keine im Einzelfall korrekturbedurftige Fehlbeurteilung.

[8] 2.1. Die Berechtigung und die Hohe von Abschldgen oder Zuschlagen zum Richtwertmietzins hangen von den
Umstanden des Einzelfalls ab (RS0116132 [T2]; RS0117881 [T1]). Mit der in &8 16 Abs 2 MRG geforderten Orientierung an
der allgemeinen Verkehrsauffassung und Erfahrung des taglichen Lebens ist es unvereinbar, alle (auch die winzigsten)
Ausstattungsdetails gesondert zu werten und die Zuschlage einfach zusammenzuzahlen. Geboten ist vielmehr eine
Gesamtschau, weil auch der Wert einer Wohnung nur insgesamt erfassbar ist oder erlebt wird. Die Auflistung und
Bewertung der Faktoren kann - entgegen der Auffassung des Revisionsrekurswerbers - nur ein Kontrollinstrument
sein (RS0117881). Das Ergebnis des Rekursgerichts halt sich im Rahmen der héchstgerichtlichen Rechtsprechung und
bedarf daher keiner Korrektur im Einzelfall.

[9] 2.2. Zwar zahlt zu den in 8 16 Abs 2 Z 1 bis 5 MRG taxativ (5 Ob 175/20a) genannten Umstanden, die zu
Zuschlagen oder Abstrichen vom Richtwert fihren kénnen, auch (8 16 Abs 2 Z 3 MRG) die Lage (Wohnumgebung) des
Hauses. § 16 Abs 3 MRG enthalt genaue Anweisungen Uber die Ermittlungdieses Lagezuschlags oder Lageabschlags
der Hohe nach (vgl RS0114795).8 16 Abs 4 MRG knupft die Zuldssigkeit eines derartigen Zuschlags daran, dass die
Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage nach
8 2 Abs 3 RichtWG, und die fiir den Lagezuschlag malRgebenden Umstande dem Mieter in Schriftform spatestens bei
Zustandekommen des Mietvertrags ausdrucklich bekanntgegeben worden sind. Nach 8 2 Abs 3 RichtWG ist die
durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) zwar nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des
taglichen Lebens zu beurteilen, eine Lage (Wohnumgebung) mit einem Uberwiegenden Gebaudebestand, der in der
Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und im Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete
Wohnungen (Wohnungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, ist aber als hdchstens durchschnittlich
einzustufen. Die hier nicht mehr strittige Lage innerhalb eines Grinderzeitviertels schliel3t nach der eindeutigen
Gesetzeslage die Zuerkennung eines Lagezuschlags im konkreten Fall daher unabhangig davon aus, ob die
Infrastruktur in einzelnen Bereichen hier allenfalls als Uberdurchschnittlich angesehen werden koénnte (vgl
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Lovrek/Stabentheiner in GeKo Wohnrecht 18 16 MRG Rz 59 mwN). Die Auffassung des Revisionsrekurswerbers, auch
wenn ein ,Lagezuschlag iSd § 16 Abs 3 MRG" wegen der Lage im Grinderzeitviertel ausscheide, sei das Kriterium der
Lage nach 8 16 Abs 2 Z 3 MRG trotzdem zu berucksichtigen, findet keine Grundlage im Gesetz.

[10] 2.3. Das Vorhandensein von im typischen Althaus Ublicherweise fehlenden Rdumen, Flachen oder Anlagen wie
etwa Heizung, Lift, Antenne, Garage, Kinderwagen- oder Fahrradabstellraum kann die Vereinbarung eines Zuschlags
rechtfertigen, wenn diese Einrichtungen vom Mieter (mit-)benitzt werden kénnen und nicht ohnedies ein gesondertes
Entgelt dafur vereinbart ist (5 Ob 42/15k mwN). Die Vorinstanzenwerteten das als ,Schupfen” bezeichnete, nicht
versperrbare Nebengebdude nicht als solche zuschlagsbegrindende Anlage, auch wenn Mieter und die
Hausverwaltung dort Gegenstande (so auch Fahrrader) lagern.Dies seikein ,Fahrradabstellraum”, selbst wenn dort
einzelne Fahrrader abgestellt seien. Eine auch im Einzelfall korrekturbediirftige Fehlbeurteilung liegt darin nicht, zumal
selbst der Revisionsrekurswerber - dem Rekursgericht folgend - damit argumentiert, derartige ,Schupfen” seien in
Wiener GrlUnderzeithdusern weit verbreitet, was bereits ausschlieft, dass es sich dabei um ein -
Zuschlagsvoraussetzung bildendes - ausnahmsweises Vorhandensein von im typischen Althaus fehlenden Raumen
handelt (vgl5 Ob 42/15k). Fiureine hochstgerichtliche Klarstellung des Begriffs des ,Fahrradabstellraumes” besteht
daher kein Anlass.

[11] 2.4. Der in der Judikatur geforderten Gesamtschau entsprach die Vorgangsweise der Vorinstanzen, fir den
Erstbezug nach Sanierung, Telefon-, Telekabel- und Waschmaschinenanschluss sowie die Gegensprechanlage einen
Zuschlag von insgesamt 15 % zu gewahren, wovon nach der Entscheidung des Rekursgerichts ohnedies 12 % auf den
Erstbezug nach Sanierung entfielen. Dies bewirkt nach den Kriterien der bisherigen hdchstgerichtlichen
Rechtsprechung (vgl 5 Ob 133/10k - 10 % Zuschlag fur Erstbezug nach Generalsanierung und 2 % fur den sehr guten
Zustand des Hauses; 5 Ob 240/10w - 10 % Zuschlag fur den Erstbezug nach Sanierung) jedenfalls keine Fehlbeurteilung
zu Lasten des Antragsgegners. Einen Zuschlag fur die Isolierglasfenster nahmen die Vorinstanzen im Ergebnis ohnedies
in der Form vor, als sie den Abschlag fiir die Uberdurchschnittliche Larmbeeintréchtigung der Wohnung (nur) mit 5 %
veranschlagten. Damit wurde der Umstand, dass die Fenster auf die Hauptstral3e Schallschutzfenster sind, im Ergebnis
berUcksichtigt. Dessen ungeachtet einen Abschlag fir Verkehrslarm in Hohe von 5 % flr berechtigtanzusehen, bedarf
keiner Korrektur im Einzelfall, zumal bei gedffneten Fenstern im Sommer oder beim Liften der Stral3enldarm trotz
Schallschutzfenstern die Wohnqualitat beeintrachtigt.

[12] 3. Der Revisionsrekurs war daher zurtickzuweisen, ohne dass dies einer weiteren Begriindung bedurfte (8 71
Abs 3 AuBBStrG).
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