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Wertsicherungsklauseln

Neue hochstgerichtliche Leitlinien fir Mietvertrage

RA Dr. Martin Prunbauer*

Prasident des Osterreichischen Haus- und Grundbesitzerbundes
(OHGB), Rechtsanwalt in Wien

Im Sommer haben zwei hochstgerichtliche Entscheidungen — zunichst durch den Verfassungsgerichts-
hof, ein paar Wochen spater durch den Obersten Gerichtshof = im Zusammenhang mit der Zuldssig-
keit von Wertsicherungsklauseln in Mietvertragen fiir groBes Aufsehen gesorgt. Diese Entscheidungen

bediirfen einer ndaheren Betrachtung.

Ausgangspunkt ist § 6 Abs 2 Z 4 KSchG, wonach in einem Ver-
trag zwischen Unternehmer und Verbraucher Vertragsbestim-
mungen nicht verbindlich sind, nach denen dem Unternehmer
auf sein Verlangen fiir seine innerhalb von zwei Monaten nach
VertragsschlieBung zu erbringende Leistung ein héheres als das
urspriinglich bestimmte Entgelt zusteht; all dies allerdings nur,
sofern der Unternehmer nicht beweist, dass derartige Vertrags-
bestimmungen im Einzelnen ausgehandelt worden sind.

Erstmals sprach der 2. Senat des OGH in 2 b 36/23 t - wenn
auch nur nebenbei - am 21.3.2023 aus, dass im Teilanwendungs-
bereich des MRG eine Wertsicherungsklausel gegen § 6 Abs 2 Z 4
KSchG verstoBen kann. In zwei weiteren Entscheidungen des 8.
Senates am 24.5.2023 und 22.3.2024 wurde ausdrticklich ausge-
sprochen, dass ein VerstoB gegen diese Bestimmung zur Unwirk-
samkeit derartiger Klauseln fiihren kann (8 Ob 37/23h, 8 Qb 6/24a).

Nach diesen Entscheidungen war die Beflirchtung groB, dass
unzahlige Wertsicherungsvereinbarungen in Mietvertragen
zwischen Unternehmern und Verbrauchern nichtig sind. Betroffen
waren demnach nicht nur kiinftige Valorisierungen, sondern auch
Wertsicherungen, die viele Jahre zurlickliegen, was weit Uber den
Bereich der Bestandsverhéltnisse negative Auswirkungen hatte.

1. VfGH 24.6.2025, G 170/2024, G 37-38/2025
Der VfGH ging nach seinen eigenen Ausfiihrungen bei Aus-
legung des normativen Inhalts des § 6 Abs 2 Z 4 KSchG von der

dazu ergangenen Rechtsprechung des OGH aus. Dies bedeutet,
dass die angefiihrte Bestimmung sowohl Ziel- als auch Dauer-
schuldverhaltnisse, somit auch Mietvertrage erfasste.

Um den Verbraucher vor liberraschenden Preiserhdhungen
innerhalb der ersten beiden Monate nach Vertragsabschluss zu
schiitzen, sehe § 6 Abs 2 Z 4 KSchG als Rechtsfolge der Ver-
wendung einer missbrauchlichen Entgeltregelung bzw (Wertsi-
cherungs-) Klausel deren Nichtigkeit vor. Die Nichtigkeit wirke ex
tunc (kann also auch zu bereicherungsrechtlichen Anspriichen
fiihren) und lasse den restlichen Vertrag unberiihrt. Dies hat zur
Folge, dass etwa ein Vermieter zur Ganze die Mdglichkeit verliert,
in einem Vertrag mit einem Verbraucher den Mietzins an die
Inflation anzupassen.

Der VfGH kam zum Ergebnis, dass § 6 Abs 2 Z 4 KSchG nicht
gegen das Grundrecht auf Unversehrtheit des Eigentums und
den Gleichheitsgrundsatz verstoBe. Zweck der Bestimmung sei
es, Verbraucher vor Uberraschenden und kurzfristigen Preis-
erhdhungen zu schiitzen. Ein solches Schutzinteresse bestehe
sowohl bei Ziel- als auch Dauerschuldverhaltnissen.

Ob und inwieweit eine gegen § 6 Abs 2 Z 4 KSchG verstoBen-
de Preiserhohung, wie etwa eine Wertsicherungsklausel, zur
Génze oder bloB teilweise unwirksam ist, hatten bei Fehlen
einer ausdricklichen gesetzlichen Regelung die Zivilgerichte zu
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Die Rechtsfolge der Nichtigkeit verfolge das Ziel, Unternenmer
von der Verwendung missbrauchlicher Klauseln abzuhalten.
Wenn man mit dem OGH den § 6 Abs 2 Z 4 KSchG so verstehe,
dass daraus zwingend die gdnzliche Unwirksamkeit einer gegen
die Gesetzesbestimmung verstoBenden vertraglichen Regelung
folge, belaste dies die angefochtene Bestimmung nicht mit Ver-
fassungswidrigkeit.

Es sei dem Gesetzgeber nicht entgegenzutreten, wenn er davon
ausgeht, dass das Interesse des Verbraucherschutzes gleicher-
malen bei einem Ziel- wie bei einem Dauerschuldverhéltnis
besteht und der Verbraucher sohin in beiden Konstellationen
geschiitzt werden solle (Erlauterung zur RV 744 BIgNR 14. GP,
23 f. und 26). Das grundsitzliche Interesse am Uberraschungs-
schutz und der ,Festpreisgarantie” des § 6 Abs 2 Z 4 KSchG
bestehe also fiir Verbraucher bei Ziel- und Dauerschuldverhalt-
nissen in gleicher Weise (vgl OGH 24.5.2023, 8 Ob 37/23h, Rz 14;
22.3.2024, 8 Ob 6/24a, Rz 8).

Dass bei Dauerschuldverhiltnissen, wie dies auf dem Miet-
rechtsgesetz unterliegende Mietverhaltnisse in besonderem
MaBe zutreffe, die Kiindigungsmaglichkeiten in der Regel ein-
geschrankt seien bzw derartige Mdglichkeiten iberhaupt nicht
bestiinden und die Vertragsdauer bei Vertragsabschluss oft noch
unklar sei, andere an der VerhaltnismaBigkeit der angefochtenen
Bestimmung nichts. Es sei dem Unternehmer ndmlich nach § 6
Abs 2 Z 4 KSchG nicht verwehrt, eine Entgelterhéhung (zB Wert-
sicherung) wirksam zu vereinbaren; er misse dies aber (nur) im
Einzelnen mit dem Verbraucher aushandeln.

2. OGH 30.7.2025, 100b15/25s

Nur wenige Wochen nach Entscheidung des VfGH und in Kennt-
nis dieser Entscheidung und der bisherigen OGH Entscheidungen
(s.0.) stellte der 10. Senat des OGH folgendes klar: Auf Dauer-
schuldverhiltnisse (etwa Bestandvertrige), die darauf angelegt
sind, dass die Leistung des Unternehmers (Vermieters) nicht in-
nerhalb von zwei Monaten nach der VertragsschlieBung vollstan-
dig zu erbringen ist, sei § 6 Abs 2 Z 4 KSchG nicht anwendbar.

Diese Regelung habe nach ihrem Zweck nur Vertrage im Blick,
die der Unternehmer innerhalb eines relativ kurzen Zeitraums
vollstandig erflllen muss. Bei einem kurzfristig zu erfiillenden
Vertrag bzw bei einer kurzfristigen Lieferfrist solle und diirfe
sich ndmlich der Verbraucher ohne Weiteres darauf einstellen,
dass der vereinbarte Preis im Zuge der Leistungsabwicklung
keine Anpassung erfahrt. Bei Wertsicherungsabreden zur infla-
tionsbedingten Anpassung des Entgelts in einem langfristigen
Dauerschuldverhiltnis bestehe hingegen keine Gefahr der Uber-
raschung. Ein wertgesicherter Mietzins erwecke ndmlich beim
Mieter gerade kein Vertrauen auf ein unveranderbares Entgelt.

Da § 6 Abs 2 Z 4 KSchG nach seinem Wortlaut Dauerschuld-
verhaltnisse nicht ausschlieBe, sei die Trennlinie nicht zwischen
Ziel- und Dauerschuldverhaltnissen, sondern danach zu ziehen,
ob die Leistung des Unternehmers vollstdndig innerhalb einer
im Vertrag vorgesehenen Leistungsfrist von zwei Monaten zu

erbringen ist oder nicht (so zB auch Kronthaler in GeKo Wohn-
recht 112 § 6 KSchG Rz 191; derselbe, wobl 2023, 418). Das sei bei
klassischen Bestandvertragen tber Wohnungen oder Geschafts-
raume (anders etwa als bei Vertrigen tiber Mietwégen, Urlaubs-
unterkiinfte oder Tennisplétze) in aller Regel eben nicht der Fall.

Fir bestehende Mietverhaltnisse brachte die Anwendung des

§ 6 Abs 2 Z 4 KSchG auf langfristige Mietvertrage enorme
Unbilligkeiten, weil wegen der Judikatur des EuGH zur Klausel-
Richtlinie die Gefahr bestiinde, dass das Mietverhaltnis ohne
Wertsicherungsabrede fortlebe und der Mieter Betrédge, die er
aufgrund von Wertanpassungen bezahlt hat, bereicherungs-
rechtlich zurlickfordern kdnnte. Dies erscheine insbesondere bei
einem kiindigungsgeschiitzten unbefristeten Mietverhaltnis als
unverhaltnismaBig. Dem Gesetzgeber kénne nicht unterstellt
werden, dass er § 6 Abs 2 Z 4 KSchG auch bei Kenntnis dieser
Rechtsfolge unterschiedslos auf (alle) Dauerschuldverhaltnisse
angewendet wissen wollte.

Auch die deutlich schwerwiegenden Folgen des VerstoBes gegen
§ 6 Abs 2 Z 4 KSchG, die aus der Rechtsprechung des EuGH
drohen, flihren dazu, dass diese Bestimmung auf der Tatbe-
standsebene eng auszulegen ist. Bei der Auslegung des Tatbe-
stands seien die Mitgliedstaaten (anders als bei der Rechtsfolge)
unionsrechtlich nicht gebunden.

Andere Lander, wie etwa Deutschland, haben entsprechende
konsumentenschutzrechtliche Bestimmungen ausdricklich nur
flir Zielschuldverhaltnisse vorgesehen. m

Resumee

Die letzte OGH-Entscheidung zu § 6 Abs 2 Z 4 KSchG ist im
Ergebnis sehr zu begriiBen, weil sie einerseits Klarheit tber
die (richtige) Auslegung der Bestimmung des KSchG schafft.
Andererseits anerkennt der OGH nun zutreffend, dass jede
andere Auslegung fiir die Vermieter mit erheblichen Unwég-
barkeiten verbunden ist.

Obwohl der OGH die Entscheidung tber die Anderung seiner
bisherigen Rechtsprechung nicht in einem verstarkten Senat
fasste, ist wohl davon auszugehen, dass sich in der Zu-
kunft alle Senate an diese neue Rechtsprechungslinie halten
werden.

Weitere Infos zum OHGB finden Sie unter: www.oehgb.at
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Dr. Martin Prunbauer ist Rechtsanwalt in Wien und setzt sich als Prasident
des OHGB fir den Schutz und die Férderung von Eigentum gegeniber der
Politik und der Offentlichkeit ein.
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