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Thema (1)

Wertsicherung von Mietzinsen — der aktuelle Stand der Dinge
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Notwendigkeit einer Wertsicherungsvereinbarung

Eingangs sei darauf verwiesen, dass bei Mietvertragen der vereinbarte Mietzins
zivilrechtlich dem Konzept des ,geldschuldrechtlichen Nominalismus® unterliegt. Das
vereinbarte Entgelt ist damit mangels abweichender Vereinbarung nominell keinen
Anderungen unterworfen. Eine gesetzliche (und damit automatische) Wertsicherung

fur vereinbarte Mietzinse gibt es nicht.

So ist es auch bei den Kategorie- und Richtwertmietzinsen. Einer gesetzlichen Valorisierung unter-
liegen namlich nur die mietrechtlichen Kategoriebetrage (§ 16 Abs 6 MRG) und die mietrechtlichen
Richtwerte (§ 5 Abs 2 RichtWG), nicht aber die auf ihrer Grundlage vereinbarten Mietzinse.
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Um einem inflationsbedingten allmahlichen Wertverlust des vereinbarten Mietzinses
entgegenzuwirken, bedarf es damit einer vertraglichen Wertsicherungsvereinbarung.

Diese Notwendigkeit besteht unabhangig von der Frage, ob und in welchem Umfang das
Mietverhaltnis von den Schutzbestimmungen des MRG erfasst ist und auch unabhangig von der
Anwendung des KSchG.

-  Eine Wertsicherung des Mietzinses muss vertraglich vereinbart werden.

Hinweis zum MieWeG (in Begutachtung): Vom Erfordernis einer (wirksamen)
Wertsicherungsvereinbarung riickt auch das MieWeG nicht ab



Zulassigkeit einer Wertsicherungsvereinbarung

Eine Wertsicherungsklausel in einem Mietvertrag ist durch das legitime Bediirfnis des
Vermieters gerechtfertigt, das Entgelt — insbesondere bei langeren Vertragslaufzeiten —
an die tatsichliche Geldentwertung anzupassen und damit das Aquivalenzverhiltnis

von Leistung und Gegenleistung zu wahren. rso0132652 (0GH 6 Ob 226/18f [Klausel 2]; OGH 1 Ob 64/24d;
OGH 10 Ob 54/242)

-  Die Vereinbarung einer Wertsicherung ist sachlich gerechtfertigt und damit
zulassig.
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Nach werden Bestimmungen ungewohnlichen Inhalts in Allgemeinen
Geschdftsbedingungen (AGB) oder Vertragsformblattern, die ein Vertragsteil
verwendet hat, nicht Vertragsbestandteil, wenn sie dem anderen Teil nachteilig sind
und er mit ihnen auch nach den Umstanden, vor allem nach dem aufleren
Erscheinungsbild der Urkunde, nicht zu rechnen brauchte; es sei denn, der eine
Vertragsteil hat den anderen besonders darauf hingewiesen (,,Geltungskontrolle” —
diese gilt auch auRerhalb des Anwendungsbereichs des KSchG).
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Nach ist eine in Allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) oder

Vertragsformblattern enthaltene Vertragsbestimmung, die nicht eine der beider-
seitigen Hauptleistungen festlegt, jedenfalls nichtig, wenn sie unter Bertcksichtigung
aller Umstande des Falles einen Teil groblich benachteiligt (,,Inhaltskontrolle” — diese

gilt auch aulRerhalb des Anwendungsbereichs des KSchG).
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Nach (,kleines Transparenzgebot”) sind bei Unternehmer-Verbraucher-
Vertragen fur den Verbraucher Vertragsbestimmungen nicht verbindlich, nach denen
dem Unternehmer auf sein Verlangen fir seine Leistung ein hoheres als das bei der
VertragsschlieBung bestimmte Entgelt zusteht, es sei denn,

dass der Vertrag bei Vorliegen der vereinbarten Voraussetzungen fir eine

Entgeltanderung auch eine Entgeltsenkung vorsieht (,,Zweiseitigkeit),

dass die fir die Entgeltanderung maRgebenden Umstinde im Vertrag

umschrieben und sachlich gerechtfertigt sind sowie

dass ihr Eintritt nicht vom Willen des Unternehmers abhangt.

Achtung: Die Bestimmung des konkretisiert die Inhaltskontrolle des
(und hat daher mittelbare Wirkung auch fiir Vertragsformblatter auRerhalb

des KSchG).
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Nach sind bei Unternehmer-Verbraucher-Vertragen — sofern der
Unternehmer nicht beweist, dass sie im Einzelnen ausgehandelt worden sind — fiir den
Verbraucher auch Vertragsbestimmungen nicht verbindlich, nach denen dem
Unternehmer auf sein Verlangen fur seine innerhalb von zwei Monaten nach der
VertragsschlieBung zu erbringende Leistung ein hoheres als das urspriinglich
bestimmte Entgelt zusteht.

Anmerkung: Zur Frage, ob uberhaupt auf langerfristige Dauerschuld-
verhaltnisse (und damit auch Mietvertrage) anwendbar ist, gibt es uneinheitliche
Rechtsprechung. Der 10. Senat des OGH hat rezent die Anwendung des

auf Mietvertrage, die Uber zwei Monate hinaus andauern, mit
ausfuhrlicher Begriindung verneint.
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Normative Vorgaben

Nach s 6 abs 3 ksche (,,Transparenzgebot”) ist bei Unternehmer-Verbraucher-Vertragen
eine in Allgemeinen Geschdftsbedingungen (AGB) oder Vertragsformblattern
enthaltene Vertragsbestimmung unwirksam, wenn sie unklar oder unverstandlich

abgefasst ist.
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Zu berucksichtigen sind auch unionsrechtliche Aspekte auf der Grundlage der Klausel-
RL und damit auch die Rechtsprechung des EuGH.

Demnach hat die Auslegung vertraglicher Bestimmungen im Sinne des Verbots der
geltungserhaltenden Reduktion einer rechtsmissbrauchlichen vertraglichen Abrede
zu erfolgen. Die Klausel kann nicht auf einen gesetzeskonformen Gehalt reduziert
werden, sondern entfallt zur Ganze, wobei eine Lickenfillung durch erganzende
Vertragsauslegung oder durch einen Ruckgriff auf dispositives Recht nicht in Betracht
kommen.
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/weiseitigkeit

Nach s 6 abs 1 z 5 kschéa muss eine Wertsicherungsvereinbarung bei Vorliegen der
vereinbarten Voraussetzungen fir eine Entgeltanderung auch eine Entgeltsenkung

vorsieht (,,Zweiseitigkeit”).

Achtung: Auf die Bedeutung dieser Regel auf der Grundlage der Inhaltskontrolle des
§ 879 abs 3 ABGB auch fur die Verwendung von Vertragsformblattern auRerhalb des KSchG
sei erneut hingewiesen.
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In der Wertsicherungsvereinbarung muss damit eine ,Anderung”, eine
»Anpassung” oder eine ,Neuberechnung” des Entgelts (Mietzinses)
angesprochen werden, nicht aber einseitig (im Sinne einer ,Einbahnstrafie
nach oben”) eine ,,Erhohung”, eine ,,Anhebung” oder ein ,,Anstieg” desselben.



WWWWWWWWWWWWWWWWWWWWW
Immobilien- und Vermédgenstreuhé@nder

Umschreibungsgebot

Nach s 6 abs 1 7z 5 kscha mussen in der Wertsicherungsvereinbarung die fur die
Entgeltanderung maflgebenden Umstande im Vertrag — genau und nachvollziehbar -
umschrieben werden.

Achtung: Auf die Bedeutung dieser Regel auf der Grundlage der Inhaltskontrolle des
§ 879 abs 3 ABGB auch fur die Verwendung von Vertragsformblattern auRerhalb des KSchG

sei auch hier hingewiesen.
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In der Wertsicherungsvereinbarung muss damit der Mechanismus der

Anpassung des Entgelts (Mietzinses) genau festgelegt werden. Dass bedingt

> eine klare Bestimmung des Wertmessers (Index),

> die Festlegung eines bestimmbaren Ausgangswerts sowie

> die Vereinbarung des Anpassungsmodus (Entgeltanderungen zu
bestimmten Terminen oder bei Uberschreitung definierter Schwellwerte).
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Dem Umschreibungsgebot kommt nach der Rechtsprechung insbesondere auch bei
Ersatzindexklauseln Bedeutung zu. Wird flir den Fall, dass der vereinbarte Index nicht
mehr verlautbart werden sollte, als Grundlage fur die Wertsicherung ein Index
vereinbart ,der diesem Index am meisten entspricht” oder ,der
dem Index [...] wirtschaftlich am néchsten kommt”, so ist dies im Lichte des
Umschreibungsgebots ungenigend.

Nachdem aber nach der Rechtsprechung eine Ersatzindexklausel sowohl inhaltlich als
auch sprachlich gesondert von der eigentlichen Wertsicherungsvereinbarung gesehen werden kann,
bleibt eine aus dem VerstoR gegen bzw erflieBende Unwirksamkeit

auf die Ersatzindexklausel beschrankt und erstreckt sich nicht auch auf die eigentliche
Wertsicherungsvereinbarung.
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Eine Ersatzindexklausel hat sich auf einen bestimmbaren Index zu beziehen,
auf dessen Auswahl der Vermieter nicht einseitig Einfluss nehmen kann. Im
Lichte der Entscheidung scheint es zulassig zu sein, als

Ersatzindex den ,,an die Stelle [des nicht mehr verlautbarten Index] tretenden
Index“ zu vereinbaren.
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Sachlich gerechtfertigter Wertmesser

Nach s 6 abs 1 7z 5 kscha mussen in der Wertsicherungsvereinbarung die fiir die
Entgeltanderung mafl3gebenden Umstande sachlich gerechtfertigt sein.

Achtung: Auf die Bedeutung dieser Regel auf der Grundlage der Inhaltskontrolle des
§ 879 abs 3 ABGB auch fur die Verwendung von Vertragsformblattern auRerhalb des KSchG

sei wiederum hingewiesen.
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Aus Sicht der OGH ist der Verbraucherpreisindex (VPI) ein sachlich gerechtfertigter
Wertmesser.

Die Geldwertverianderung fiihre zu einer Verdnderung der urspriinglichen subjektiven Aquivalenz der
Leistungen und zu einem Auseinanderfallen von deren Wertverhaltnis. Da der VPl den MaRstab fur
die allgemeine Preisentwicklung (Entwicklung des inneren Geldwerts) ausdriicke, verhindere eine
daran anknupfende Wertsicherung des Mietzinses gerade eine solche Verschiebung des
urspringlichen Aquivalenzverhiltnisses. Die Aquivalenz des inneren Werts beider Leistungen werde
dadurch gewahrt, dass der Mieter ,,an Kaufkraft” nicht mehr (Deflation) oder weniger (Inflation)
bezahle, als bei Vertragsabschluss vereinbart wurde. Es andere sich nur der nominelle Geldbetrag,
das subjektive (innere) Wertverhaltnis bleibe hingegen gleich. Dass fir eine Wertsicherung des
Mietzinses zwingend auf die Wertentwicklung der konkreten Kosten des Vermieters abzustellen
ware, Uberzeuge nicht. Richtig sei zwar, dass die Entgeltanpassung einen Bezug zu den konkreten
Leistungen oder zur subjektiven Wertaquivalenz aufweisen miusse. Letzteres sei bei einer Anpassung
des Mietzinses nach dem VPI aber aus den dargelegten Griinden der Fall.
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r Baukostenindex (BKI) ist nach der Rechtsprechung hingegen kein sachlich

gerechtfertigter Wertmesser.

Eine sachliche Rechtfertigung sei nicht nur dann zu verneinen, wenn dem vereinbarten
Anderungsfaktor jeglicher Bezug zu den unternehmerischen Kosten fehlt. Der sachliche Bezug des
Wertmessers zur Preiskalkulation unternehmerischer Vermieter miisse namlich so eng sein, dass
yZufallsgewinne” zugunsten der Unternehmer durch die Anwendung der Wertsicherungs-
vereinbarungen ehestmoglich ausscheiden. Der BKI vermoége nur einen Bruchteil der fir den
Vermieter maf3geblichen Kostenfaktoren abzubilden. Neben diese Kostenposition wurden vielmehr
andere wesentliche laufende Kosten treten, etwa jene der Finanzierung sowie allgemeine
unternehmensbezogene Kosten (etwa fiir Mitarbeiter, Bliroraumlichkeiten etc). Eine Wertsicherung
des Mietzinses nach der Entwicklung des BKI vermoge somit weder die konkrete Kostenentwicklung
unternehmerischer Vermieter noch die durchschnittliche Marktentwicklung auch nur annaherungs-

weise abzubilden. Schon deshalb fehle einer auf die Entwicklung des BKI gestlitzten Wertsicherungs-
klausel die sachliche Rechtfertigung.
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Sachlich gerechtfertigter Wertmesser

=  Aus heutiger Sicht kann (nur) im VPl ein zuldssiger Wertmesser fiir
mietvertragliche Wertsicherungsvereinbarungen erblickt werden.
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Nach der Rechtsprechung des OGH darf einer mietvertraglichen Wertsicherungs-
vereinbarung kein Ausgangswert zugrunde gelegt werden, der zum Zeitpunkt des

Vertragsabschlusses bereits uiberholt ist.
Dies mit dem wesentlichen Argument, dass diesfalls auch ein Anstieg des Preisniveaus, der bereits

vor Mietvertragsabschluss stattgefunden hat, in die Anhebung des Mietzinses hineingerechnet
wirde, was sachlich nicht gerechtfertigt sei und damit groblich benachteiligend im Sinne der

Inhaltskontrolle des
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Ausgangswert

Bezuglich eines Ausgangswerts, der zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bereits
viele Monate bis sogar Jahre zuruckliegt, ist dieser Schluss zweifelsfrei und daher auch
nicht Gberraschend.

Siehe hierzu bereits die Entscheidung 0GH 10 0b 50/11t nach welcher bei einem Lieferungsvertag eines
EVU ein Ruckgriff auf einen mehr als zweieinhalb Jahre zuriickliegenden Ausgangswert als versteckte
Abrede eines hoheren Preises und damit als VerstoR gegen die Geltungskotrolle des & 864a ABGB
qgualifiziert wurde.
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Fraglich kdnnte sein, ob auch schon die Zugrundelegung der zuletzt verlautbarten
Indexzahl als verponter und daher unzulassiger Ruckgriff auf einen Uberholten
Ausgangswert zu bezeichnen ist. Der 10. Senat des OGH hat rezent die Zugrundelegung

der zuletzt verlautbarten Indexzahl fir zulassig erklart.

Der blole Umstand, dass auch in diesem Fall auf einen vor dem Abschluss des Mietvertrags
liegenden Zeitpunkt Bezug genommen werde, schade nicht. Nicht jede Vereinbarung einer vor
Vertragsabschluss liegenden Ausgangsbasis fihre namlich zur Unzulassigkeit der Wertsicherung.
Gerade eine an die zuletzt verlautbarte Indexzahl ankniipfende Wertsicherungsvereinbarung sei
zum einen durchaus verkehrs- bzw brancheniiblich und damit nicht objektiv ungewohnlich im Sinne
des . Zum anderen erscheine es als sachlich gerechtfertigt, auf diesen nahe am Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses liegenden Ausgangswert abzustellen, um das legitime Interesse beider
Vertragsteile zu wahren, eine (inflations- bzw deflationsbedingte) Veranderung der bei Vertrags-
abschluss vereinbarten, also im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses vorhandenen subjektiven
Aquivalenz der Leistungen zu verhindern.



[EL

WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN
eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

Durch standige Rechtsprechung abgesichert ist diese Ansicht freilich (noch) nicht.

9

Zur Vermeidung jeglichen Risikos ist es daher ratsam, bei Wertsicherungs-
vereinbarungen auf die — zwar noch nicht bestimmt feststehende, aber
immerhin eindeutig bestimmbare und damit dem Bestimmtheitsgebot des
Geniige leistende — Indexzahl des Monates des Vertragsabschlusses
abzustellen.
Letzte Info: Moglichweise wird aber zeitnah (ab 1. Janner 2026; Geltung auch
fur davor abgeschlossene Vertrage) eine gesetzliche Losung geschaffen, mit der
sichergestellt ist, dass auch der Ruckgriff auf die zuletzt verlautbarte Indexzahl
(oder sogar einer knapp davor liegenden Indexzahl) ebenso zuldssig ist wie bei
Richtwertmietzinsen und Kategoriemietzinsen die Zugrundelegung des aktu-
ellen Richtwerts bzw des aktuellen Kategorie D-Betrags.
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Mietzinsanhebung
in den ersten beiden Monaten ab Vertragsabschluss

In rezenten Verbandsklageentscheidungen haben der 2. und der 8. Senat des OGH die
Bestimmung des 56 abs 274 kschc auch auf Mietvertrage angewandt, selbst wenn diese
Uber die Dauer von zwei Monaten hinausgehen (was regelmalig der Fall ist). Demnach
wadre eine in einem Mietvertragsformblatt vorgesehene Wertsicherungsvereinbarung
schon dann unwirksam, wenn sich aus ihr bereits in den ersten beiden Monaten ab
Vertragsabschluss — zumindest theoretisch — eine Anhebung des Mietzinses ergeben
konnte. ocH 2 ob 36/23t [Klausel 6]; OGH 8 Ob 37/23h [Klausel 17]; OGH 8 Ob 6/24a [Klausel 15]
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Der 10. Senat des OGH hat nun aber rezent erklart, habe schon nach
seinem Zweck nur solche Vertrage im Blick, die vom Unternehmer innerhalb eines
relativ kurzen Zeitraums vollstandig zu erfiillen sind.

Bei einem kurzfristig zu erfillenden Vertrag bzw bei einer kurzfristigen Lieferfrist solle und durfe sich
namlich der Verbraucher ohne Weiteres darauf einstellen, dass der vereinbarte Preis im Zuge der
Leistungsabwicklung keine Anpassung erfahrt. Bei Wertsicherungsabreden zur inflationsbedingten
Anpassung des Entgelts in einem langfristigen Dauerschuldverhidltnis bestehe hingegen keine
Gefahr der Uberraschung. Ein wertgesicherter Mietzins erwecke nimlich beim Mieter gerade kein
Vertrauen auf ein unveranderbares Entgelt. Wenn das Gesetz sogar im Vollanwendungsbereich des
MRG davon ausgehe, dass der Mietzins zulassigerweise einer Wertsicherung unterliegen koénne,
ware es schwer erklarbar, eine inflationsbedingte Anpassung des Entgelts bei auf langere Dauer
angelegten Bestandverhaltnissen als Gberraschende, einseitige Entgelterh6hung zu qualifizieren.
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Im Einklang mit dem Normzweck des Uberraschungsverbots indiziere die gesetzliche
Einschrankung auf "seine innerhalb von zwei Monaten nach der VertragsschliefSung zu
erbringende Leistung" daher klar, dass von nur solche Vertrage erfasst
seien, die vereinbarungsgemafl vom Unternehmer innerhalb von zwei Monaten zur
Ganze erfullt werden miussen.

Mangels Ausschlusses von Dauerschuldverhaltnissen im Wortlaut des sei die
Trennlinie damit nicht zwischen Ziel- und Dauerschuldverhaltnissen, sondern dahingehend zu ziehen,
ob die Leistung des Unternehmers vollstandig innerhalb einer im Vertrag vorgesehenen Leistungsfrist
von zwei Monaten zu erbringen ist oder nicht. Das sei bei klassischen Mietvertragen Uuber
Wohnungen oder Geschaftsraume in aller Regel eben nicht der Fall.

Auf langerfristige Dauerschuldverhidltnisse mit typischerweise wiederkehrend zu
erbringenden, vielfachen Leistungen sei die Bestimmung des nicht
zugeschnitten.
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Allfallige in den Medien verbreitete Zustimmungsbekundungen zur Entscheidung

, die mitunter davon ausgegangen sind, dass nun eine seit mehr als zwei

Jahre wahrende Rechtsunsicherheit beendet sei, sind mit Vorsicht zu betrachten. Zur

Frage der (Nicht-)Anwendbarkeit des auf Mietvertrage ungeachtet ihrer

Dauer das allerletzte Wort noch nicht gesprochen wurde. Nunmehr muss namlich

abgewartet werden, ob sich auch andere Senate des OGH der Entscheidung

anschlieBen werden, und sich daher die Ansicht des 10. Senats zur

standigen Rechtsprechung verfestigen kann. Es darf namlich nicht tGbersehen werden,

dass sich die jungere Verbandsklagejudikatur des 2. und des 8. Senats durch die
Entscheidung des 10. Senats ja nicht in Luft aufgelost hat.
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Mietzinsanhebung
in den ersten beiden Monaten ab Vertragsabschluss

Unzweifelhaft besteht berechtigte Hoffnung, dass sich die Ansicht des 10. Senats
durchsetzen wird — dies schon aufgrund der ausfihrlichen und meines Erachtens
tuberzeugenden Begrindung. Der Ruckgriff auf den Normzweck des s 6 abs 2 7 4 kscha ist
durchaus plausibel, aullerdem legt auch schon der Gesetzeswortlaut das
Auslegungsergebnis des 10. Senats nahe. Die Entscheidung folgt auch zahlreichen
gewichtigen Lehrmeinungen und wird daher nun auch in der Literatur Uberwiegend
Zustimmung erfahren, was ihre Uberzeugungskraft noch zusitzlich zu stirken vermag.

Dass nun aber bereits endgultige Rechtssicherheit hergestellt wurde, ist nach meinem Daflrhalten —
trotz des berechtigten Optimismus — doch eine etwas zu kiihne Einschatzung.
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Es bleibt daher ratsam, Wertsicherungsvereinbarungen in Mietvertragen zur
Sicherheit solcherart zu konstruieren, dass eine Anhebung des Mietzinses
innerhalb der ersten beiden Monate ab Vertragsabschluss jedenfalls aus-
geschlossen ist.

Letzte Info: Moglichweise wird aber zeitnah (ab 1. Janner 2026; Geltung auch
fir davor abgeschlossene Vertrage) eine gesetzliche Losung im Sinne der
Entscheidung geschaffen, also eine Klarstellung in , dass
diese Bestimmung auf Dauerschuldverhaltnisse mit einer Dauer von mehr als
zwei Monaten keine Anwendung findet.
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Verbandsklageverfahren vs Individualverfahren

Bei der Beurteilung der Zulassigkeit einer Klausel spielt es auch eine Rolle, ob eine
derartige Beurteilung in Rahmen eines Verbandsklageverfahrens oder in einem
Individualverfahren erfolgt. Im Individualverfahren gilt namlich der fiir Verbandsver-
fahren geltende Grundsatz der kundenfeindlichsten Auslegung nicht. Dies steht im
Einklang mit Art 5 Klausel-RL, wonach mit Ausnahme von Verbandsverfahren bei Zwei-
feln Uber die Bedeutung einer Klausel die fur den Verbraucher glnstigste Auslegung
gilt. oGH 8 ob 81/24f
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Wahrend in einem Verbandsklageverfahren eine strenge, abstrakte Klauselprifung im
kundenfeindlichsten Sinn nach dem bloRen Wortlaut der Klausel zu erfolgen hat, wird
im Individualverfahren unter Berucksichtigung redlicher Verkehrssitte auf den Willen
der vertragsschlieBenden Parteien abgestellt. Bei der Auslegung ist somit auch der
Erfahrungs- und Erwartungshorizont der Vertragsparteien zu wirdigen, und kann auch
deren nachtragliches Verhalten als Ausdruck deren Vertragswillens gedeutet werden.
Will man nicht lebensfremd einem Vermieter unterstellen, stets nur das Schlechteste
fur seinen Vertragspartner im Sinn zu haben, so muss nachgerade eine Auslegung nach
dem Parteiwillen zu anderen Ergebnissen fiihren als eine Auslegung im
kundenfeindlichsten Sinn. In einem Individualverfahren ergeben sich damit fir den
Vermieter gewisse Argumentationsspielraume, die in einem Verbandsklageverfahren
nicht vorhanden sind.
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Mal3geblich fur die Qualifikation einer Klausel als eigenstandig im Sinne des ist
nicht die Gliederung des Klauselwerks. Es kdnnen vielmehr auch zwei unabhangige
Regelungen in einem Punkt oder sogar in einem Satz der AGB enthalten sein. Es kommt
vielmehr darauf an, ob ein materiell eigenstandiger Regelungsbereich vorliegt. Dies
ist dann der Fall, wenn die Bestimmungen isoliert voneinander wahrgenommen

werden konnen.
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In diesem Sinne hat der OGH rezent eine Ersatzindexklausel sowohl inhaltlich als auch
sprachlich gesondert von der der eigentlichen Wertsicherungsvereinbarung
wahrgenommen. Die Ersatzindexklausel wurde damit als eine eigenstandige Regelung
qualifiziert, deren allfallige Unwirksamkeit sich nicht auf die eigentliche

Wertsicherungsvereinbarung erstreckt.
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Der OGH hat rezent erklart, dass die Priifung der zivilrechtlichen Wirksamkeit einer
Wertsicherungsvereinbarung dem streitigen Rechtsweg vorbehalten sei. Verfahrens-
gegenstand des mietrechtlichen AulSerstreitverfahrens sei hingegen nur die Zulassigkeit
des nach der Wertsicherungsvereinbarung angehobenen Hauptmietzinses nach den
zwingenden Vorgaben der Preisschutzvorschriften des

Der AulRerstreitrichter habe in einem Verfahren nach , in dem der aufgrund einer
Wertsicherungsvereinbarung erhdohte Mietzins Gegenstand ist, als Hauptfrage zu prufen, ob der auf-
grund einer vereinbarten Wertsicherung erhohte Hauptmietzins den gesetzlichen Mietzinsbildungs-
vorschriften entspricht. Vorfrage sei zwar, ob lberhaupt eine Wertsicherungsvereinbarung als
Voraussetzung fiir die Anhebung des Mietzinses vorliegt. Einwendungen, die die (relative)
Nichtigkeit einer solchen Vertragsbestimmung betreffen (etwa aufgrund

), stehe aber die Unzulassigkeit des aulerstreitigen Rechtswegs entgegen.
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Welche Anderungen soll das MieWeG in Bezug auf die
mietvertragliche Wertsicherung bringen?

Zurzeit (bis 10. Oktober 2025) ist (aufgrund eines Ministerratsbeschlusses vom 17.
September 2025) ein Mieten-Wertsicherungsgesetz (vieweG; Me 50 BigNR 28. GP) in
Begutachtung, das in erster Linie darauf abzielt, fur alle Wohnungsmietvertrage
(Hauptmietvertrage wie Untermietvertrage) in der Voll- und in der Teilanwendung des

MRG (5 1 abs 1 mieweG) €ine Art Bremsmechanismus fir die Wertsicherung von Mietzinsen
zu schaffen:
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Welche Anderungen soll das MieWeG in Bezug auf die
mietvertragliche Wertsicherung bringen?

Anpassungen des Mietzinses aufgrund einer vertraglich vereinbarten
Wertsicherung sollen fortan (nur mehr) jahrlich anhand der Entwicklung des VPI
2020 (oder des an seine Stelle tretenden Index) jeweils zum 1. April erfolgen. Die
jahrliche Anpassung ist dabei mit drei Prozent plus der Halfte der dariiber
liegenden jahrlichen Veranderung des VPl 2020 (oder des an seine Stelle tretenden
Index) begrenzt. s 1 abs 27 1 mieweG

Bei Wohnungsmietvertragen, die den Mietzinsbeschrankungen des MRG
unterliegen (angemessene Mietzinse, Richtwertmietzinse, Kategoriemietzinse) ist
die vertragliche Wertsicherung uberdies dadurch begrenzt, dass im Jahr 2026 eine
Anhebungsgrenze von einem Prozent und im Jahr 2027 eine Anhebungsgrenze von
zwei Prozent gelten soll. § 1 Abs 3 Miewes
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Welche Anderungen soll das MieWeG in Bezug auf die
mietvertragliche Wertsicherung bringen?

Ubersicht (Uber die geplanten Beschrinkungen der Wertsicherung fur
Wohnungsmietvertrage in der Voll- und in der Teilanwendung des MRG:

* Freie Mietzinse:
> ab 2026: Anhebungsgrenze 3 % + Halfte der dariiber liegenden Inflation

*  Angemessene Mietzinse, Richtwertmietzinse, Kategoriemietzinse:
> 2026: Anhebungsgrenze 1 %
> 2027: Anhebungsgrenze 2 %
> ab 2028: Anhebungsgrenze 3 % + Halfte der dariiber liegenden Inflation
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Wie soll kiinftig die Valorisierung der Kategoriebetrage
und Richtwerte geregelt sein?

* Im genannten Sinne soll in Gestalt eines gemeinsam mit dem Mieten-
Wertsicherungsgesetz in die Begutachtung gegangenen 5. Mietrechtlichen
Inflationslinderungsgesetzes (s. miig; me so Bignr 28. ) auch die gesetzliche
Valorisierung der mietrechtlichen Kategoriebetrage (s 16 abs 6 mrG) sowie der
mietrechtlichen Richtwerte (s 5 abs richtwe) an die Anhebungsgrenzen des Mieten-
Wertsicherungsgesetzes (2026: ein Prozent; 2027: zwei Prozent; ab 2028: drei
Prozent plus Halfte der dartber liegenden Veranderung) angepasst werden.
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Bringt das MieWeG eine Sanierung von in der Vergangenheit
getroffenen Wertsicherungsvereinbarungen?

Nein. Der Wortlaut des Entwurfs knuUpft an die ,vertraglich vereinbarte
Wertsicherung” (s 1 abs 1 miewec) bzw die ,,vertragliche Wertsicherung” (s 1 Abs 3 mieweG)
an. Damit sind wirksame Wertsicherungsvereinbarungen gemeint. Aus dem Entwurf
kann nicht abgeleitet werden, dass mit dem Mieten-Wertsicherungsgesetz —
unabhangig davon, ob dem Vertrag Uberhaupt eine wirksame Wertsicherungs-
vereinbarung zugrunde liegt — eine gesetzliche Wertsicherung Uuber alle
bestehenden Wohnungsmietvertrage in der Voll- und Teilanwendung des MRG

Ubergestulpt wrde.
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Bringt das MieWeG eine , Entscharfung” der Ruckforderungs-
anspruche aufgrund unwirksamer Wertsicherungsvereinbarungen?

* Entgegen dem ersten Eindruck, der aus dem Entwurf gewonnen werden kdnnte, nur
sehr bedingt. Der Entwurf sieht zwar vor, dass Rluckforderungsanspriiche aufgrund
unwirksamer, vor dem 1. Janner 2026 getroffener Wertsicherungsvereinbarungen
auf Zahlungen beschrankt sind, die in den letzten funf Jahren vor
Vertragsbeendigung bzw bei noch aufrechten Vertragen in den letzten finf Jahren
vor Kenntnis der Rechtsunwirksamkeit und des Ruckforderungsanspruchs geleistet
wurden, und diese Anspriche in drei Jahren ab Kenntnis der Rechtsunwirksamkeit
und des Ruckforderungsanspruchs, langstens aber in dreiRig Jahren ab Zahlung
verjahren. s 4 Abs 3 Miewes
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Bringt das MieWeG eine , Entscharfung” der Ruckforderungs-
anspruche aufgrund unwirksamer Wertsicherungsvereinbarungen?

* Ausgenommen hiervon sind aber neben Anspriichen, die am 1. Janner 2026 bereits
gerichtlich geltend gemacht wurden, auch Anspriiche aus rechtsmissbrauchlichen
Wertsicherungsvereinbarungen im Sinne der Klausel-RL der Union. In aller Regel
wird aber die Unwirksamkeit einer in der Vergangenheit getroffenen
Wertsicherungsvereinbarung auf eben eine solche Rechtsmissbrauchlichkeit
zurlickzufuhren sein, sodass mit der im Entwurf vorgesehenen Erleichterung in
praktischer Sicht der Dinge recht wenig gewonnen sein durfte.
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Bringt das MieWeG eine Erleichterung fur kinftige
Wertsicherungsvereinbarungen?

Ja. Bei Raummieten soll namlich kinftig die Moglichkeit bestehen, eine
rechtssichere Wertsicherung auch durch bloRe Bezugnahme auf s 1 abs 2 miewec sowie
gegebenenfalls s 1 abs 3 miewec wirksam zu vereinbaren, indem etwa im
Zusammenhang mit der Festlegung des Entgelts die Wendung ,,wertgesichert gemd|s
5§ 1 Abs 2 miewec" oder bei Wohnungsmietvertragen, auf die Mietzinsbeschrankungen
des MRG zur Anwendung kommen und die vor dem 1. Dezember 2026 geschlossen

werden, die Wendung , wertgesichert gemdfs s 1 Abs 2 und 3 miewec” angefuhrt wird. s2
MieWeG
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Bringt das MieWeG eine Erleichterung fur kinftige
Wertsicherungsvereinbarungen?

* Diese Moglichkeit soll (arg ,,Raummiete”) auch fir Raummietvertrage gelten, die
vom Mieten-Wertsicherungsgesetz gar nicht betroffen sind, also fir
Wohnungsmietvertrage in der Vollausnahme des MRG, Geschaftsraummietvertrage
und Mietvertrage Uber neutrale Objekte. Freilich wirde man sich dann aber auch
freiwillig der im Mieten-Wertsicherungsgesetz vorgesehen Beschrankung der

Wertsicherung unterwerfen.

office@kothbauer.co.at / www.kothbauer.co.at 45



Thema (2)

Betriebs- und Nebenkosten aulerhalb der MRG-Vollanwendung
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BK-Vereinbarungen aulRerhalb der MRG-Vollanwendung sin
grundsatzlich zul3dssig

Der 6. Senat des OGH gelangte in einer rezenten Verbandsklageentscheidung (ocH s ob
162/24b [Klauseln 1 bis 7]) entgegen der zweitinstanzlichen Entscheidung in diesem Verfahren
(0LG Wien 33 R 181/23i)) zum Schluss, dass auRerhalb der MRG-Vollanwendung die nach der
dispositiven Bestimmung des s 1099 satz 1 asce den Vermieter treffenden ,Lasten und
Abgaben” nicht unbedingt in einen Pauschalmietzins eingepreist werden mussen,
sondern auch als Betriebskosten und offentliche Abgaben auf die Mieter:innen
gesondert uberwalzt werden dirfen.
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BK- Verelnbarungen aullerhalb der MRG-Vollanwendung sind
grundsatzlich zulassig

Wenngleich aulRerhalb des Vollanwendungsbereichs des MRG mangels Preisschutzes
die Moglichkeit bestiinde, Betriebskosten und o6ffentliche Abgaben in den Mietzins
,einzupreisen” sei auch eine zum Mietzins hinzutretende Uberwilzung als Betriebs-
kosten als sachgerechte Gestaltungsmoglichkeit anzusehen.

Dass der Mieter Dispositionen des Vermieters wirtschaftlich — innerhalb eines bestimmten Rahmens
— mittragen musse, mache Klauseln in Mietvertragen im Teilanwendungsbereich des MRG, die § 21
MRG nachgebildet sind, daher noch nicht unzulassig im Sinne der Inhaltskontrolle des § 879 Abs 3 ABGB.
Ein ,Uberrumpelungseffekt” im Sinne des Geltungskontrolle des & s64a ABGE sei schon aufgrund der
Ublichkeit derartiger Betriebskostenvereinbarungen zu verneinen.
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BK-Vereinbarungen aulSerhalb der MRG-Vollanwendung sind
grundsatzlich zulassig

Im Ergebnis wurden somit Betriebskostenklauseln zu Versicherungspramien,
Aufwendungen fir die Hausbetreuung, Verwaltungskosten und laufende offentliche
Abgaben fir zulassig erklart. Nur die Klausel Uber die Tragung der Aufwendungen fir
den Betrieb von Gemeinschaftsanlagen und die Grinanlagenbetreuung wurde mangels
Definition des Begriffs , Gemeinschaftsanlage“ und mangels Offenlegung eines
Konnexes zwischen  Kostentragungspflicht und vertraglich eingeraumtem
Nutzungsrecht als intransparent und daher unwirksam angesehen.
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grundsatzlich zul3dssig

Der 6. Senat folgt damit der bisherigen hochstgerichtlichen Rechtsprechung (siehe
rezent etwa oGH 6 Ob 172/21v; OGH 9 Ob 4/23p [Klausel 8]; OGH 5 Ob 55/25m [Klausel 71). Im Hinblick auf
eine insofern gleichformige Rechtsprechung gleich mehrerer Senate des OGH darf in
der vorliegenden Frage getrost von gesicherter Rechtsprechung ausgegangen werden.

Die drohende Rechtsfolge einer bei bestehenden Mietverhaltnissen aulierhalb der MRG-
Vollanwendung nicht sanierbaren Unwirksamkeit einer gesonderten Betriebskostenvereinbarung
samt eines unionsrechtlich gebotenen Zeitraums von 30 Jahren fiir die Riuckforderung geleisteter
Betriebskosten und o6ffentlicher Abgaben scheint damit gebannt zu sein.
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BK-Vereinbarungen aulSerhalb der MRG-Vollanwendung sind
grundsatzlich zul3dssig

Dass aulBerhalb des MRG-Preisschutzes die gesonderte Vereinbarung und Verrechnung
von Betriebskosten und offentlichen Abgaben nicht schon grundsdtzlich verpont ist,
bedeutet freilich nicht, dass Betriebskostenvereinbarungen damit jedenfalls wirksam

waren.
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BK-Vereinbarungen aulSerhalb der MRG-Vollanwendung sind
grundsatzlich zulassig

Insbesondere ist bei Verwendung von AGB bzw Vertragsformblattern im Lichte des ver-
braucherschutzrechtlichen Transparenzgebots gemal s 6 abs 3 ksche (fUr Vertrage ,B2C")
und der AGB-Inhaltskontrolle des s 879 abs 3 asce (fur Vertrage ,B2B“ und ,C2C“) auf
ausreichende Bestimmtheit der Betriebskostenvereinbarung zu achten. Zumal es sich
um eine Vereinbarung mit Kostenfolgen handelt, mussen die kostenbestimmenden
Faktoren vollstandig genannt werden. Eine blo8 demonstrative Auflistung der
Betriebskostenpositionen ist nicht genligend. vz jingst 0GH 10 0b 54/242 mwn

|II

Mit einer bloR beispielhaften Aufzahlung der zu verrechnenden Positionen wiirde ein , Hintertur
zulasten des Mieters geschaffen werden, mit dessen Hilfe am Ende des Tages auch Kosten verrechnet
werden konnten, die vertraglich keine Erwahnung gefunden haben und daher vom Mieter nicht
erwartet werden konnten. Dem Gebot, dass der Mieter wissen muisse, ,worauf er sich einlasst”
wirde damit nicht entsprochen werden.
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Somit bedarf es aulerhalb der MRG-Vollanwendung bei einer Vereinbarung der
gesondert zu verrechnenden Betriebskosten und oOffentliche Abgaben einer
vollstandigen Auflistung samtlicher Kostenpositionen.

-  Begrifflichkeiten, die auf eine blof demonstrative Aufzahlung abzielen, wie
,insbesondere”, ,insbesondere, jedoch nicht ausschliefilich®, ,vor allem®, ,,wie
zum Beispiel“, ,beispielsweise”, ,etwa“, ,unter anderem”“ oder ,und
dergleichen” sind damit im vorliegenden Zusammenhang aus dem

Sprachschatz jedes Vertragserrichters zu verbannen.
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BK-Vereinbarungen aulRerhalb der MRG-Vollanwendung sin
grundsatzlich zul3dssig

Bei der Uberwilzung von besonderen Aufwendungen fiir Gemeinschaftsanlagen
analog s 24 mre ist wie in der Vollanwendung des MRG darauf zu achten, dass die
Anlagen, deren laufende Kosten Gegenstand der Vereinbarung sind, genau bezeichnet
werden und bezuglich dieser Anlagen jeweils auch eine vertragliche Benitzungs-

berechtigung eingeraumt wird. vzl 0GH 6 0b 162/24b [Klausel 7]
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BK- Verelnbarungen aullerhalb der MRG-Vollanwendung sind
grundsatzlich zulassig

Dass das verbraucherschutzrechtliche Transparenzgebot jedenfalls eine ziffernmaRige
Festlegung verlangt, ist — zumindest bei an s 21 vrc angelehnten Vereinbarungen —

nicht zu erkennen.

Der OGH (ocH 5 ob 55/25m [Kklausel 71) erklart beziglich 6ffentlicher Abgaben (Grundsteuer),
dass das Erfordernis einer ziffernmalSigen Festlegung fir Mietverhaltnisse auRerhalb
der Vollanwendung des MRG einen strengeren Mal3stab zur Konsequenz hatte als er im
Vollanwendungsbereich des MRG zum Tragen komme, indem der Vermieter anteilig die
offentlichen Abgaben, wovon die Grundsteuer umfasst sei, weitergeben duirfe. Dies
wird sinngemald wohl auch die in 521 abs 1 MrGc genannten Betriebskosten gelten.
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