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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Mag. Wurzer als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen und
Hofrate Mag. Painsi, Dr. Weixelbraun-Mohr, Dr. Steger und Dr. Pfurtscheller als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragstellerin M*, geboren am *, vertreten durch Gottgeisl Leinsmer Weber Rechtsanwalte
GmbH in Wien, gegen die Antragsgegnerin E* GmbH, FN *, vertreten durch Dr. Manfred Palkovits, Mag. Martin Sohm,
Rechtsanwalte in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8 iVm § 16 Abs 2 MRG, Uber den auRerordentlichen Revisionsrekurs der
Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien vom 25. Februar 2025,
GZ 40 R 150/24s-47, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Mag. Wurzer als Vorsitzenden
sowie die Hofratinnen und Hofrate Mag. Painsi, Dr. Weixelbraun-Mohr, Dr. Steger und Dr. Pfurtscheller als weitere
Richter in der wohnrechtlichen AuBerstreitsache der Antragstellerin M*, geboren am *, vertreten durch Gottgeisl
Leinsmer Weber Rechtsanwdlte GmbH in Wien, gegen die Antragsgegnerin E* GmbH, FN *, vertreten durch
Dr. Manfred Palkovits, Mag. Martin Sohm, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, in
Verbindung mit Paragraph 16, Absatz 2, MRG, Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen
den Sachbeschluss des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien vom 25. Februar 2025, GZ 40 R 150/24s-47, den

Sachbeschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm & 62 Abs 1
AuBStrG zuruckgewiesen.Der auRerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 37,
Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG zurtickgewiesen.

Begrindung:

Rechtliche Beurteilung

[ 1] 1. Gegenstand des Revisionsrekurses ist (nur mehr) die Frage, ob bei der Ermittlung des hdchstzulassigen
Richtwertmietzinses ein Lagezuschlag nach§ 16 Abs 2 Z 3 MRG zu berticksichtigen ist. [1]1. Gegenstand des

Revisionsrekurses ist (nur mehr) die Frage, ob bei der Ermittlung des hdchstzuldssigen Richtwertmietzinses ein
Lagezuschlag nach Paragraph 16, Absatz 2, Ziffer 3, MRG zu berticksichtigen ist.

[2] 2. Die Frage, ob und in welcher Hohe Abschlage bzw Zuschlage vom bzw zum Richtwertmietzins gerechtfertigt
sind, hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab (RS0117881 [T1]; RS0116132 [T2]).

[ 31 2.1. Die Auflistung und Bewertung einzelner Fakten kann dabei nur ein Kontrollinstrument sein; geboten ist
auch insoweit eine Gesamtschau (RS0117881; 5 Ob 27/23s Rz 5; 5 Ob 110/24y Rz 12). Die Berechtigung eines Zuschlags
stellt sich dabei als Rechtsfrage dar, die vom Richter zu |6sen ist. Das Sachverstandigengutachten soll dafur lediglich
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eine Grundlage in tatsachlicher Hinsicht bieten (vgl RS0111105). [3] 2.1. Die Auflistung und Bewertung einzelner Fakten
kann dabei nur ein Kontrollinstrument sein; geboten ist auch insoweit eine Gesamtschau (RS0117881; 5 Ob 27/23s
Rz 5;5 Ob 110/24y Rz 12). Die Berechtigung eines Zuschlags stellt sich dabei als Rechtsfrage dar, die vom Richter zu
|6sen ist. Das Sachverstandigengutachten soll daftir lediglich eine Grundlage in tatsachlicher Hinsicht bieten vergleiche
RS0111105).

[4] 2.2.Bei der Beurteilung der Lagequalitat ist den Gerichten ein gewisser Wertungs- und Ermessensspielraum
eingeraumt. Solange dieser nicht Uberschritten wird, liegt keine erhebliche Rechtsfrage vor (5 Ob 20/22k Rz 3;
5 0b 110/24y Rz 8).

[5] 3. 0b eine konkrete Lage (Wohnumgebung) aufgrund ihrer Eigenschaften als ,besser als durchschnittlich” zu
qualifizieren ist, ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen
(RS0111204 [T2]).

[ 61 3.1. Fur die Beurteilung, ob eine Lage als tUberdurchschnittlich zu qualifizieren ist, kommt es entgegen der
Ansicht der Antragsgegnerin damit gerade nicht auf ein mathematisches Verstandnis des Wortes ,durchschnittlich”
und die Einordnung des vom Sachverstandigen arithmetisch ermittelten Werts unter Zuhilfenahme eines
Schulnotensystems an. Die Lage ist in einer Gesamtschau und durch Gewichtung der einzelnen Lagecharakteristika zu
beurteilen und nicht aus der Auflistung und Bewertung einzelner Lagefaktoren zu errechnen (5 Ob 20/22k Rz 11). Mit
ihrem Hinweis, dass das Rekursgericht den vom Sachverstandigen ermittelten Wert von 2,85 nicht zum Anlass nahm,
die vom Erstgericht ausfuhrlich begriindete, teils in Abweichung vom Sachverstandigengutachten erfolgte Einordnung
der einzelnen Lagecharakteristika und das in einer Gesamtschau daraus gezogene Ergebnis, dass es sich um keine
Uberdurchschnittliche Lage handle, zu korrigieren, begriindet damit keine im Einzelfall aufzugreifende Fehlbeurteilung.

[7]1 3.2. Den Umstand, dass das Pratergelande, geht man von dessen Randgebieten aus, von der Lage des Objekts
nach einem Kilometer (anstelle der vom Erstgericht angenommenen eineinhalb Kilometer) erreicht werden kann, hat
das Rekursgericht ohnedies berticksichtigt. Dessen Beurteilung, dass es aufgrund dieser Entfernung nicht mehr zur
relevanten Wohnumgebung gezahlt werden kann, zumal ein FulRganger, um dorthin zu gelangen, den Erdberger-Steg
und die jeweils dreispurig gefuhrten Tangentenzu- und Abfahrten Uberqueren muUsse, stellt die
Revisionsrekurswerberin zu Recht nicht in Frage. Inwieweit die noch wesentlich weiter entfernte Donauinsel mit ihren
Freizeitmdglichkeiten fiir die Beurteilung der Wohnumgebung von Ausschlag sein soll, ist damit ebenso nicht zu
erkennen. Soweit sie zur Begrindung ihres Standpunkts mit dem Donaukanal argumentiert, Ubergeht sie die
(dislozierte) Feststellung des Erstgerichts, wonach diesem Gebiet auf Hohe des Wohnobjekts nicht die Qualitat eines
Naherholungsgebiets zukommt.

[8] 4. Bereits das Rekursgericht hat festgehalten, dass das Erstgericht seine von der diffizilen Berechnungsweise
des Sachverstandigen (so die Antragsgegnerin) abweichende Bewertung ausfihrlich begrindet hat und damit einen
allfélligen Mangel des Verfahrens in erster Instanz verneint. Vom Rekursgericht verneinte Mangel in erster Instanz
kdénnen - von hier nicht vorliegenden Ausnahmen abgesehen - auch im Verfahren auBer Streitsachen nicht an den
Obersten Gerichtshof herangetragen werden (RS0030748; RS0042963).

[9] 5. Einer weiteren Begrindung bedarf es nicht (8 71 Abs 3 AuBRStrG).[9] 5. Einer weiteren Begrindung bedarf es
nicht (Paragraph 71, Absatz 3, Aul3StrG).
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