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Wertsicherungen in Gefahr

Zwei Entscheidungen z
siichlich unzdhlige Wertsicherungsve
sie tiber Jahrzehnte im Vertrauen auf ihre Rech
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ie inflationsbedingte Anpassung der

Mieten ist in Osterreich traditionell ein
politischer Dauerbrenner. In den letzten Mo-
naten rickte das Thema der Wertsicherun-
gen der Mieten noch mehr als sonst in den
Fokus der Aufmerksamkeit: zum einen be-
dingt durch die ungewdhnlich hohen An-
stiege der Verbraucherpreise, wodurch die in-
dexbasierten Mieten innerhalb eines kurzen
Zeitraums mehrere Anpassungen erfahren
haben. Wann immer in den letzten Jahren ge-
setzliche Indexanpassungen der Kategorie-
mieten oder Richtwerte bevorstanden, ging
dies gleichsam immer mit einer politischen
Debatte einher, die Valorisierung auszuset-
zen, aufzuschieben oder den Berechnungs-
modus umzustellen und des ofteren folgten
dem auch — wie Vermieter nur zu gut wissen
— gesetzliche Eingriffe in Form von verschie-

u Mietvertragsklauseln sorgen fur Aufruhr in der Branche. Sollen tat-
reinbarungen in Wohnungsmietvertrdagen im B:C Bereich, wie
tswirksamkeit vereinbart wurden, unwirksam sein?

VON KARIN SAMMER

denen Inflationslinderungsgesetzen (MILG
1, MILG 2 oder zuletzt das Wortungetim des
MPFLG). Ein Ende August 2023 von der Bun-
desregierung angekiindigter Mietpreisdeckel
in Form eines 3. MILG harrt gerade der parla-
mentarischen Behandlung.

Wertsicherungen unter Be-
schuss

Weit groferes Ungemach in Sachen Wertsi-
cherungen droht derzeit aber von anderer
Seite: Die aktuelle Rechtsprechung zu Miet-
vertragsklauseln stellt die Rechtswirksamkeit
von unzdhligen Wertsicherungsklauseln in
Mietvertragen in Frage. Das konnte vor allem
im Hinblick auf unionsrechtliche Vorgaben
des europaischen Gerichtshofs zu sehr unver-
haltnismiRigen Rechtsfolgen fihren: Der =




Vermieter ware zwar weiterhin an
den Mietvertrag gebunden, die Wert-
sicherungsvereinbarung konnte zur
Géanze unwirksam sein, wodurch der
Mietzins fiir die Zukunft eingefroren
und Vermieter enormen Ruckforde-
rungsansprichen ausgesetzt wéren.
Im Raum stehen bis zu 30 Jahre.

In der rechtswissenschaftlichen Li-
teratur haufen sich Beitrdge zu den
rechtlichen Konsequenzen. Die ak-
tuelle Entwicklung in der Rechtspre-
chung hinterldsst derzeit eine grofie
Rechtsunsicherheit, die eine gesetz-
liche Klarung dringend erforderlich
macht. Wie im Sommer schon werbe-
wirksam offentlich angekiindigt, ha-
ben sich bereits einige Anwalte in Zu-
sammenarbeit mit Prozessfinanzie-
rern in Stellung gebracht, um »Sam-
melklagen« fiir die Geltendmachung
der Unwirksamkeit von Wertsiche-
rungsvereinbarungen vorzubereiten.

Der OVI hat bei Experten nachge-
fragt und Univ.Prof. Dr. Andreas Von-
kilch und RA Dr. Reinhard Pesek um
ihre Einschédtzung ersucht.

Vorgeschichte — was ist
passiert?

Wie bereits in der letzten Ausgabe be-
richtet (siehe 6vi news 2/2023) kippte
der OGH (2 Ob 36/23t) in einem von
der AK angestrengten Verbandsver-
fahren (12. Klauselentscheidung) u.a.
so nebenbei eine Wertsicherungsver-
einbarung in einem Mietvertrag erst-
mals auf Grundlage einer bis dahin
in der Mietvertragspraxis vollig un-
beachteten Bestimmung des § 6 Abs
27 4 KSchG. Diese sieht vor, dass eine
Vertragsbestimmung fir einen Ver-
braucher nicht verbindlich ist, die
eine Entgeltanderung innerhalb der
ersten beiden Monate vorsieht, wenn
diese nicht im Einzelnen ausgehan-
delt wurde. Kurz darauf bekraftigte
der 8. Senat (8 Ob 37/23h) diese An-
sicht und qualifizierte sodann eine
bei
einem Mietvertrag im Verbraucher-
geschift als unwirksam, wenn diese
nicht auch einen expliziten Aus-

Wertsicherungsvereinbarung

schluss einer solchen Mieterhéhung

innerhalb der ersten beiden Monate
ab  Vertragsabschluss sicherstellt.
Wie der OGH ausfiihrte, gilt das Ver-
bot des § 6 Abs 2 Z 4 KSchG auch fir
Wertsicherungsklauseln in Mietver-
tragen, wenn bei kundenfeindlichs-
ter Auslegung schon innerhalb der
ersten zwei Monate nach Vertragsab-
schluss eine Entgeltdnderung eintre-
ten konnte.

In der zweiten Klauselentschei-
dung, die eine Richtwert-Wertsiche-
rung betraf, ging der OGH noch wei-
ter. Gegenstand der Prifung war
dort eine in der Praxis tiblich anzu-
treffende  Wertsicherungsvereinba-
rung, die eine Valorisierung an die
Veranderung des gesetzlichen Richt-
werts (§ 5 RichtwertG) koppelt. Auch
diese wurde fur unzuldssig erklart,
da u.a. die Erhéhung des Richtwerts
auch darauf zurtickzufihren sein
kann, dass es schon in der Zeit vor
Abschluss des Mietvertrags zu einem
Anstieg des Preisniveaus gekommen
ist, weshalb eine nachtragliche Anhe-
bung des auf dieser Grundlage ver-
einbarten Mietzinses groblich be-
nachteiligend sei. Mit anderen Wor-
ten: Eine vertraglich vorgesehene
Wertsicherungsbasis, der ein vor Ver-
tragsabschluss liegender Ausgangs-
wert zugrunde liegt, fihrt zu einer
»libermafdigen Preiserhohung«, weil
der Vermieter mehr als blof? den seit
dem Vertragsabschluss eingetrete-
nen Wertverlust erhalt.

Zulassigkeit von Wert-
sicherungen

Welches Wertsicherungssystem einer
Mietzinsvereinbarung zugrundege-
legt wird, unterliegt grundsatzlich
der Parteienvereinbarung', schlief3-
lich ist, wie der OGH in einer ande-
ren Entscheidung ausfihrt, »nicht
die Vereinbarung der Wertsicherung
an sich, sondern nur der durch die
Anwendung einer Wertsicherungs-
vereinbarung sich ergebende Betrag
in dem Maf3 unwirksam, in dem ein
hoherer als der nach § 16 Abs 1 bis 5
MRG zuldssige Mietzins gefordert
wird. Damit kommt es fir die Zulas-
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sigkeit der Mietzinserhohung auf
den Zinstermin an, zu dem das Er-
hoéhungsbegehren nach dem zwei-
ten Satz des § 16 Abs 6 MRG wirksam
wirde.

Bisher ist man daher davon ausge-
gangen, dass man sich bei Indexklau-
seln beim Kategorie- als auch beim
Richtwertmietzins  sinnvollerweise
an den gesetzlichen Valorisierungs-
mechanismen orientiert.”
nun aber nach Ansicht des Hochst-
gerichts unwirksam, weil gréblich be-
nachteiligend (§ 879 Abs 3 ABGB).

Dieses obiter dictum des OGH
ist in mehrfacher Hinsicht kritisch
zu hinterfragen: Zum einen ist eine
grobliche Benachteiligung regelmai-
Big nicht fur Hauptleistungen des
Vertrags, sondern nur fir Nebenbe-

Das ist

stimmungen heranzuziehen’ Zum
anderen haben wir es im Vollanwen-
dungsbereich des MRG mit einem
gesetzlichen Wertsicherungssystem
zu tun, das hier als lex specialis nicht
nur gegeniiber dem ABGB, sondern
auch dem KSchG vorrangig gelten
misste. Die Berticksichtigung frihe-
rer Wertsteigerungen ist hier system-
immanent.

In einem Verbandsverfahren gelten
strengefe Auslegungsregeln. So hat
hier eine Beurteilung stets im »kun-
denfeindlichsten Sinn« zu erfolgen.
Ob die Gerichte auch im Individual-
verfahren, in dem der konkrete Ein-
zelfall bzw. die konkrete Indexver-
einbarung zu prifen ist, zu dersel-
ben Auffassung gelangen, bleibt ab-
zuwarten Uberhaupt sind Falle
denkbar, in denen eine Entgeltdnde-
rung auch ohne eine zeitliche Anhe-
bungsbeschrankung innerhalb der
ersten beiden Monate rechtlich aus-
geschlossen sind, wie dies etwa bei
einem datumsmafiig fixierten Erho-
hungszeitpunkt der Fall sein kann.s
Im Vollanwendungsbereich des
MRG legen auch die Besonderheiten
des § 16 Abs 9 S 2 MRG dritter Satz
MRG nahe, dass eine Anhebung in-
nerhalb der ersten beiden Monate
schon gesetzlich nicht moglich ist,
da zwischen der die Erhohung auslo-
senden mafigeblichen Indexzahl =
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und der mietrechtlichen Wirksam-
keit immer mindestens vier Mo-
nate® und mit Berticksichtigung
des Verstindigungsschreibens (14
Tage vorher) in Summe daher so-
gar fiinf Monate liegen, bis zu dem
eine Wertsicherung gefordert wer-
den kann’ Der in § 16 Abs 9 MRG
vorgegebene Modus ist nicht auf
Kategoriemieten iSd § 16 Abs 5 und
6 MRG beschriankt. Wenn nun aber
eine Entgeltainderung innerhalb die-
ses Zeitraums rechtlich nicht eintre-
ten kann, dann kann auch das Feh-
len eines expliziten Ausschlusses
keinen Verstofd gegen § 6 Abs 2 Z 4
KSchG darstellen.®

Im Ubrigen erscheint es auch nicht
ganzlich Uberzeugend, warum ein
nicht erfolgter Ausschluss einer Ent-
geltainderung einen Verstofy gegen
§ 6 Abs 2 Z 4 KSchG darstellen soll.
Immerhinist § 6 Abs 2 Z 4 KSchG rela-
tiv zwingendes Recht. Selbst bei kun-
denfeindlichster Auslegung wiirde
diese Norm (wenn nicht im Einzel-
nen anders ausgehandelt) eine An-
hebung innerhalb des Zwei-Monats-
zeitraums geradezu ausschliefien,
dies unabhéngig davon, ob dies ver-
traglich ausgeschlossen wurde. Da-
rin bereits ein Verstof gegen gelten-
des Recht abzuleiten, erscheint Uber-
schieflend. Weiter gedacht konnte
dies auf ein anderes Beispiel tibertra-
gen die Frage aufwerfen, ob bereits
ein fehlender Hinweis des vorzeiti-
gen Kundigungsrechts in einer an
sich rechtskonformen Befristungs-
vereinbarung gegen § 29 Abs 2 MRG
verstofdt, mit der Folge, dass die Be-
fristungsvereinbarung unwirksam
ware?

Mogliche Rechtfolgen

Welche Konsequenzen sind nun aus
den beiden im Verbandsverfahren
ergangenen Entscheidungen fur die
Rechtswirksamkeit von Wertsiche-
rungsvereinbarungen abzuleiten?
Wie Univ.Prof. Dr. Andreas Von-
kilch in seiner Stellungnahme an
den OVI erlautert, hat sich zudem
in den letzten Jahren ein dogmati-
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scher Paradigmenwechsel vollzogen.
»Seit jeher entsprach es der osterrei-
chischen Privatrechtstradition, dass
die Unwirksamkeit einer derartigen
Vertragsklausel nur so weit reichte,

einbarte Miete also weder in der Ver-
gangenheit wertgesichert werden
durfte noch in der Zukunft wertgesi-
chert werden darf.«

Diese Einschatzung teilt auch RA
Dr. Reinhard Pesek: »Ubertragt man
diese Konsequenz der gdnzlichen Un-
beachtlichkeit einer unzuldssigen
Vertragsklausel auf eine unzuldssige
Wertsicherungsvereinbarung, so folgt
daraus, dass die Wertsicherungsver-
einbarung zur Ganze unangewendet
zu bleiben hat und dadurch der mit
dem Mieter seinerzeit vereinbarte
Mietzins far die gesamte Dauer des
Mietverhaltnisses im Ergebnis »ver-
steinert« ist. Eine spdtere Erhohung
des urspriinglich vereinbarten Miet-
zinses auf Basis der - ja unwirksamen

als sie tatsachlich gegen die Vorga- - Wertsicherungsvereinbarung wiére

ben des zwingenden Rechts verstiefs.
Der - per se rechtlich unbedenkliche —
restliche Regelungsgehalt blieb dem-
gegeniiber weiterhin rechtswirksam
und far die Vertragsteile verbind-
lich (sog »geltungserhaltende Reduk-
tion«). Im konkreten Fall hitte dies
bedeutet, dass Wertsicherungsver-
einbarungen, die gegen § 6 Abs 274
KSchG verstoflen, nur insoweit un-
wirksam wiéren, als sie eine Wertsi-
cherungserhohung des Mietzinses
in den ersten beiden Monaten nach
Vertragsschluss ermoglichen wiir-
den, im Ubrigen jedoch eine taugli-
che Rechtsgrundlage fur die Wertsi-
cherung des vereinbarten Mietzinses
abgegeben hitten.« Dem steht nun
aber mittlerweile — auch die dsterrei-
chischen Gerichte bindende - Judi-
katur des EuGH? entgegen, dass der-
artige Klauseln zur Génze zu entfal-
len haben und weder durch disposi-
tives Recht noch durch erginzende
Vertragsauslegung ersetzt werden
dirfen, so Vonkilch. »Umgelegt auf
den Fall, dass Wertsicherungsverein-
barungen gegen § 6 Abs 2 Z 4 KSchG
verstoflen, wiirde dies nach tiberwie-
gender Auffassung innerhalb der 6s-
terreichischen  Rechtswissenschaft
bedeuten, dass die fraglichen Miet-
vertrdge nie eine wirksame Wertsi-
cherungsvereinbarung enthalten ha-
ben, die urspriinglich nominell ver-

dann also nicht moglich, so Pesek.

Riickforderungsanspriiche

Beim Abschluss neuer Mietvertrage
konnen diese Konsequenzen durch
einen zusdtzlichen Passus ausge-
schlossen werden. Die Mustermiet-
vertrige der Fachgruppe der Wirt-
schaftskammer sind dahingehend
bereits ergédnzt worden. Fur auf-
rechte Mietvertrage bleibt das Prob-
lem weiterhin ungelost.

§ 27 Abs 3 MRG normiert zwar eine
ausdriickliche Verjdhrungsfrist von
drei Jahren fir die Ruckforderung
von zu Unrecht vorgeschriebener
und eingehobener Betrdge nach den
§§ 15 bis 26 MRG, ob diese Bestim-
mung hier unmittelbar anwend-
bar bzw. Gber den Analogieweg die
kurze Verjahrungsfrist von drei Jah-
ren greift, ist vor dem Hintergrund
der aktuellen EuGH-Judikatur eben-
falls strittig. Derzeit scheint die Uber-
wiegende Mehrheit des wohnrecht-
lichen Schrifttums von einer Ver-
jahrungsfrist von 30 Jahren fir die
Rickforderung von bereits gezahl-
ten wertgesicherten Mietzinsen aus-
zugehen.

Hunderttausende Mietvertrage
konnten betroffen sein. Nur die =




wenigsten Mietvertrage werden jene
explizite »Fixpreisgarantie« enthal-
ten, die eine Anderung des Entgelts
innerhalb der ersten beiden Monate
ab  Vertragsabschluss ausschlief3t.
Dass es in der Praxis in aller Regel
gar nicht zu solchen Anhebungen ge-
kommen ist, scheint rechtlich unbe-
achtlich zu sein. Die grofiten Glicks-
ritter dieser Rechtsfolge wéren zwei-
fellos
Mietverhiltnisse, deren Mietzins vor
langer Zeit abgeschlossen wurde. Da-

wohl Mieter unbefristeter

mit wiirde skurrilerweise eine neue
Generation Friedenskronenmieter

geschaffen.

Unabhédngig davon, wie die oberstge-
richtlichen Entscheidungen rechts-
dogmatisch einzuordnen sind: Das
tradierte  Rechtsverstdndnis der
Rechtspraxis zur Wirksamkeit von
Wertsicherungsklauseln war bisher
ein anderes. Fur diesen Befund spre-
chen nicht nur Mietvertragsmuster
namhafter Autoren und Interessen-
vertretungen (iibrigens sogar jene
von Mieterschutzorganisationen').
Auch der OGH selbst hatte unlangst
noch in einem Verbandsprufungs-
verfahren (6 Ob 226/18f) eine solche
Wertsicherungsklausel, die ebenfalls
keinen Ausschluss beinhaltete, noch
als zuldssig angesehen.

Die von der Rechtsprechung des
EuGH vorgegebenen Rechtsfolgen
sind nach Ansicht Vonkilchs hier
zweifellos als unverhéltnismifig an-
zusehen, die insbesondere aufgrund
des riickwirkenden Charakters der
richterlichen Beurteilung zu gravie-

renden Vertrauensenttduschungen

und Uberzogenen Rechtsfolgen fiih-
ren wirden.

Ob die vom EuGH vorgesehenen
rechtlichen Konsequenzen tatsdch-
lich eintreten, wird zwar erst ein-
schlagige Rechtsprechung (durch
OGH und EUGH) zeigen. Eine Kli-
rung durch die Hochstgerichte wird
aber wohl Jahre dauern, bis dahin
wdre mit einer massiven Rechtsun-
sicherheit zu rechnen, die weitrei-
volkswirtschaftliche Ker-
ben hinterlassen wirde, wenn hier

chende

nicht rasch eine gesetzliche Klarstel-
lung erfolgt, die fiir eine umfassende
Rechtssicherheit sorgt.

Zu erwarten sind nicht nur Liquidi-
tatsschwierigkeiten und ein Anstei-
gen von Insolvenzrisiken. Gefdhrdet
ist vor allen die Finanzierung von In-
vestitionen in die Modernisierung
Ver-
besserungs- und Dekarbonisierungs-

insbesondere  klimarelevante
mafinahmen, die ausbleiben werden,
wenn hohe Betrdge fiir Rickstellun-
gen gebunden und die Einnahmen-
situation nachhaltig verschlechtert
wird. Dies hdtte auch negative Aus-
wirkungen auf die Kredit- und Belei-
hungsfiahigkeit der Gebdude.

Der OVI setzt sich gemeinsam mit
der Wirtschaftskammer, Verband in-
stitutioneller Investoren und dem
Haus- und Grundbesitzerverband ve-
hement dafiir ein, dass im Zuge des
derzeit in Verhandlung stehenden
3. Mietrechtlichen Inflationslinde-
rungsG (3. MILG — »Mietpreisdeckel«)
ein entsprechendes gesetzliches Ge-
samtpaket geschniirt wird. ¢
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Voraussetzungen fiir

Versicherungsvereinbarungen
Dass Mietzinse der allgemeinen Preisent-
wicklung angepasst werden kénnen, wenn
dies entsprechend vereinbart wurde, ist in
Osterreich nicht nur tibliche Rechtspraxis,
sondern wie auch der OGH (RS0132652

=6 Ob 226/18f) grundsatzlich nicht in
Frage stellt, durch das legitime Bediirfnis
des Vermieters, den nominell zu Mietver-
tragsbeginn vereinbarten Mietzins an die
Geldentwertung anzupassen, gerechtfertigt.

Keine Wertsicherung ohne

Vereinbarung

Die Wertsicherung eines Mietzinses bedarf
einer rechtswirksamen (schriftlichen) Verein-
barung. Das trifft auch fiir die auf Basis der
gesetzlich valorisierten Kategoriesatze oder
Richtwerte vereinbarten Mietzinse zu.

Voraussetzungen fiir eine wirksame Verein-

barung einer Wertsicherung im Hinblick auf

§ 879 Abs 3 ABGB sowie § 6 Abs 1Z 5 KSchG

sind neben ihrer sachlichen Rechtfertigung

¢ die Zweiseitigkeit (dh nicht nur
Erhéhungen, sondern auch Senkungen
sind moglich),

@ eine klare Umschreibung und Festlegung
der maRgeblichen Umsténde und
Kriterien im Vertrag (Wertsicherungspara-
meter, Ausgangswert fiir die Berechnung,
ein allfalliger Ersatzindex) sowie

¢ deren Unabhingigkeit vom Willen des
Unternehmers.

Intransparent (und damit ein Verstof8 gegen
§ 6 Abs 3 KSchG) wurde folgende Formu-
lierung eines Nachfolgeindexes beurteilt:
»Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart
werden, gilt jener als Grundlage fiir die
Wertsicherung, der diesem am meisten
entspricht«. Als ausreichend bestimmt galt
hingegen die Formulierung: der an seine
Stelle tretende Index«.

Problematisch sind nach der aktuellen
Judikatur Wertsicherungsvereinbarungen
dann, wenn der herangezogene Ausgangs-
wert Wertentwicklungen miteinbezieht, die
(langere Zeit) vor dem Zeitpunkt des Ver-
tragsabschlusses liegen; dies kann vor allem
dann der Fall sein, wenn die Wertsicherung
liber die gesetzliche Valorisierung der
Mietzinsobergrenzen des MRG (insbesondere
§ 5 RichtwG) erfolgt.

' Kothbauer, Mietrecht Osterreich, Rz 738
2 RSoo69701

3 Andersin der E 10 Ob 50/11t, in der eine Wertsicherung, die aufgrund des weit vor Vertragsabschluss liegenden Berechnungsstichtags als ungewéhnliche und
liberraschende Klausel iSd § 864a ABGB fiir unwirksam beurteilt wurde.

4 Kritisch dazu Scharmer, Zur Zulassigkeit von Wertsicherungsvereinbarungen (Indexklauseln) in Verbraucher-Mietvertragen — Grundsatzliches und
Spezielles aus Anlass der »Paukenschlage« OGH 2 Ob 36/23t und 8 Ob 37/23h, wobl 2023, 291 (302)

s Vgl.Pesek in https://www.derstandard.at/story/3000000182352/erste-sammelklage-in-der-causa-wertsicherungsklauseln

¢ §16 Abs 9 S 2 MRG verweist hinsichtlich der Wirksamswerdens der Indexverdnderung auf § 16 Abs 6 dritter Satz MRG

7 Siehe auch Kothbauer Mietrecht Osterreich, Rz 742

¢ Zust.auch Scharmer aaO wiewohl dieser das Transparenzgebot verletzt sieht, wenn nicht auf das genaue gesetzliche Prozedere hingewiesen wurde.

¢ Wie der EUGH unlangst im Fall »Gupfinger« C-625/21 entschieden hat.
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