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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Fellinger als Vorsitzenden sowie die
Hofrate und Hofratinnen Univ.-Prof. Dr. Neumayr, Dr. Schramm, Dr. Fichtenau und Mag. Korn als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Partei A***** vertreten durch Mag. Christian Grasl, Rechtsanwalt in Wien, gegen die
beklagte Partei G***** vertreten durch Dr. Peter Spork, Rechtsanwalt in Wiener Neustadt, wegen Aufkindigung, Gber
die aullerordentliche Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Wiener Neustadt als
Berufungsgericht vom 13. November 2014, GZ 19 R 58/14m-17, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil
des Bezirksgerichts Baden vom 7. August 2014, GZ 7 C 1493/13y-13, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die auBerordentliche Revision der beklagten Partei wird gemal3§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des
§8 502 Abs 1 ZPO zurlickgewiesen.Die aullerordentliche Revision der beklagten Partei wird gemaR Paragraph 508 a,
Absatz 2, ZPO mangels der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckgewiesen.

Text
Begrindung:

Die Beklagte ist seit 1. August 2010 Mieterin eines 48 m? groBen Geschaftslokals, das im Erdgeschol eines im Eigentum
der Klagerin stehenden Hauses gelegen ist; sie betreibt dort einen Friseursalon. Nach dem Mietvertrag vom
1. August 2010 wurde das Bestandverhaltnis auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Laut Punkt 2.2. kann das
Mietverhaltnis von beiden Vertragsteilen unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von sechs Monaten zum Ende eines
jeden Kalenderhalbjahres gerichtlich aufgekindigt werden. Von Vermieterseite wurde auf das Kiindigungsrecht auf die
Dauer von drei Jahren verzichtet.

Das Berufungsgericht bestatigte die Rechtswirksamkeit der gerichtlichen Aufkiindigung vom 29. Oktober 2013. Da sich
auf der Liegenschaft nur zwei selbstandig vermietbare Objekte befanden, seien die Kindigungsschutzbestimmungen
der 88 30 ff MRG auf das Bestandverhaltnis nicht anwendbar (8§ 1 Abs 2 Z 5 MRG), weshalb die Aufkiindigung auch
ohne Vorliegen wichtiger Grinde rechtswirksam sei.Das Berufungsgericht bestdtigte die Rechtswirksamkeit der
gerichtlichen Aufkindigung vom 29. Oktober 2013. Da sich auf der Liegenschaft nur zwei selbstéandig vermietbare
Objekte befanden, seien die Kiindigungsschutzbestimmungen der Paragraphen 30, ff MRG auf das Bestandverhaltnis
nicht anwendbar (Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 5, MRG), weshalb die Aufkiindigung auch ohne Vorliegen wichtiger
Grunde rechtswirksam sei.

Rechtliche Beurteilung
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Die auBBerordentliche Revision der Beklagten zeigt keine erhebliche Rechtsfrage & 502 Abs 1 ZPO) auf.Die
auBerordentliche Revision der Beklagten zeigt keine erhebliche Rechtsfrage (Paragraph 502, Absatz eins, ZPO) auf.

1. Ob ein ,Gebaude mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten” 8 1 Abs 2 Z 5
MRG) vorliegt, entscheidet im Sinn der standigen Rechtsprechung letztlich die Verkehrsauffassung (RIS-Justiz
RS0079853). Neben den hochstens zwei selbstandigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten durfen keinerlei
weitere, einer selbstandigen Vermietbarkeit zugangliche Rdume bestehen. Eine Ausnahme von dieser Regel wird fur
Raume gemacht, die - obwohl sie abgesondert vermietbar waren - Gblicherweise zu einem Ein- oder Zweifamilienhaus
(oder zu einer Geschaftsraumlichkeit) gehdren (RIS-Justiz RS0112564 [T13]).1. Ob ein ,Gebaude mit nicht mehr als zwei
selbstandigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten” (Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 5, MRG) vorliegt,
entscheidet im Sinn der standigen Rechtsprechung letztlich die Verkehrsauffassung (RIS-Justiz RS0079853). Neben den
héchstens zwei selbstandigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten durfen keinerlei weitere, einer selbstandigen
Vermietbarkeit zugangliche Raume bestehen. Eine Ausnahme von dieser Regel wird fur Raume gemacht, die - obwohl
sie abgesondert vermietbar waren - Ublicherweise zu einem Ein- oder Zweifamilienhaus (oder zu einer
Geschaftsraumlichkeit) gehdren (RIS-Justiz RS0112564 [T13]).

2. Als selbstandige Wohnung im Sinne des§ 1 Abs 2 Z 5 MRG ist ein nach der Verkehrsauffassung selbstandiger und in
sich baulich abgeschlossener Teil eines Gebaudes zu verstehen, der geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen
Wohnungsbedurfnisses von Menschen zu dienen (RIS-Justiz RS0069338, zuletzt 9 Ob 43/12g). Als Wohnraume kdnnen
Raume nur dann qualifiziert werden, wenn sie aufgrund ihrer bautechnischen und rechtlichen Gegebenheiten fur die
Verwendung zur Unterkunft und Haushaltsfihrung geeignet sind (vgl RIS-Justiz RS0069440 ua). MalRgebend fur die
Beurteilung, ob der Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 Z 5 MRG vorliegt, ist der tatsachliche Zustand zum Zeitpunkt
der Vermietung (RIS-Justiz RS0079363 [T1]).2. Als selbstandige Wohnung im Sinne des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 5,
MRG ist ein nach der Verkehrsauffassung selbstandiger und in sich baulich abgeschlossener Teil eines Gebaudes zu
verstehen, der geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen Wohnungsbedurfnisses von Menschen zu dienen (RIS-
Justiz RS0069338, zuletzt9 Ob 43/12g). Als Wohnrdume kénnen Raume nur dann qualifiziert werden, wenn sie
aufgrund ihrer bautechnischen und rechtlichen Gegebenheiten fir die Verwendung zur Unterkunft und
Haushaltsfihrung geeignet sind vergleiche RIS-Justiz RS0069440 ua). MalRgebend fur die Beurteilung, ob der
Ausnahmetatbestand des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 5, MRG vorliegt, ist der tatsachliche Zustand zum Zeitpunkt
der Vermietung (RIS-Justiz RS0079363 [T1]).

3. Zu diesem Zeitpunkt waren im Nebengebdude zwei Zimmer mit Vorzimmer vorhanden, die Uber keinerlei
Sanitaranlagen verflgten und nur Uber den Hof zugdnglich waren. Die Beurteilung durch die Vorinstanzen, dass es
sich dabei um keine selbstandig vermietbaren Raume handelt und sie als Bestandteil eines Wohnungsverbandes
anzusehen sind (RIS-Justiz RS0112564), ist durchaus vertretbar.

4. Mit den von der Beklagten in ihrer auBerordentlichen Revision zitierten Entscheidungen hat sich das
Berufungsgericht bereits im Sinne der héchstgerichtlichen Rechtsprechung auseinandergesetzt. Richtig ist, dass fur die
Beurteilung der Selbsténdigkeit von Wohnungen und Geschaftsraumlichkeiten objektive Kriterien heranzuziehen sind
und nicht Vorstellungen des Vermieters tber die Nutzung. Davon ist das Berufungsgericht bei der Beurteilung, ob die
weiteren Raume dem Wohnungsverband zugehoéren, aber nicht abgewichen, da es auf die Verkehrsauffassung
abgestellt hat (siehe S 13 - 15 des Berufungsurteils).

Die auRerordentliche Revision ist daher mangels erheblicher Rechtsfrage zurlickzuweisen.
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