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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden und die
Hofrate/Hofratinnen Dr. Hurch, Dr. Hollwerth, Dr. Tarmann-Prentner und Mag. Wurzer als weitere Richter in der
wohnrechtlichen Aulerstreitsache der Antragsteller 1. Dr. Gustav E***** 2 G***** GmbH, ***** diese vertreten
durch Dr. Harald Schicht, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin B***** vertreten durch Dr. Wolfgang
Wiedner, Rechtsanwalt in Wien, und samtliche weiteren Mieter der Liegenschaft EZ 329 GB ***** wegen 8§ 17, 37
Abs 1 Z 9 MRG, Uber den aullerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 1. Februar 2011, GZ 39 R 30/11t-28, denDer Oberste
Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden und die Hofrate/Hofratinnen
Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Tarmann-Prentner und Mag. Wurzer als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1. Dr. Gustav E***** 2 G**¥*** GmpH, ***** diese vertreten durch Dr. Harald
Schicht, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin B***** vertreten durch Dr. Wolfgang Wiedner,
Rechtsanwalt in Wien, und samtliche weiteren Mieter der Liegenschaft EZ 329 GB ***** wegen Paragraphen 17, 37,
Absatz eins, Ziffer 9, MRG, Uber den auRerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss
des Landesgerichts fUr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 1. Februar 2011, GZ 39 R 30/11t-28, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm & 62 Abs 1
AuBStrG zuriickgewiesen (8 71 Abs 3 AulStrG).Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG
zurlickgewiesen (Paragraph 71, Absatz 3, AuBRStrG).

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

Das Erstgericht hat mit Zwischensachbeschluss mit Wirkung fur die Parteien sowie fiir alle, aus der angeschlossenen
Nutzflachenaufstellung ersichtlichen Hauptmieter der auf der bezeichneten Liegenschaft gelegenen Raumlichkeiten
festgestellt, dass samtliche auf dieser Liegenschaft gelegenen vermieteten, von der Antragsgegnerin benltzten oder
trotz ihrer Vermietbarkeit nicht vermieteten Wohnungen oder sonstigen Mietgegenstande des Hauses einschlief3lich
der gegenuber Stiege VIII gelegenen Tiefgarage in die Berechnung der Nutzflachen und die daraus sich ergebenden
Anteile eines Mietgegenstands an den Gesamtkosten des Hauses iSd 8 17 MRG einzubeziehen sind, wobei die
Nutzflache einer allfalligen Hausbesorgerwohnung, fiir die kein besonderes Entgelt entrichtet wird, auRer Betracht zu
bleiben hat.Das Erstgericht hat mit Zwischensachbeschluss mit Wirkung fur die Parteien sowie fur alle, aus der


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/17

angeschlossenen Nutzflachenaufstellung ersichtlichen Hauptmieter der auf der bezeichneten Liegenschaft gelegenen
Raumlichkeiten festgestellt, dass samtliche auf dieser Liegenschaft gelegenen vermieteten, von der Antragsgegnerin
benutzten oder trotz ihrer Vermietbarkeit nicht vermieteten Wohnungen oder sonstigen Mietgegenstande des Hauses
einschlieBlich der gegenlber Stiege romisch acht gelegenen Tiefgarage in die Berechnung der Nutzflachen und die
daraus sich ergebenden Anteile eines Mietgegenstands an den Gesamtkosten des Hauses iSd Paragraph 17, MRG
einzubeziehen sind, wobei die Nutzflache einer allfalligen Hausbesorgerwohnung, fur die kein besonderes Entgelt
entrichtet wird, auRRer Betracht zu bleiben hat.

Das Rekursgericht hat dem gegen diese Entscheidung erhobenen Rekurs der Antragsgegnerin nicht Folge gegeben und
ausgesprochen, dass der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei.

Die Antragsgegnerin macht in ihrem gegen die Entscheidung des Rekursgerichts erhobenen Revisionsrekurs keine
erhebliche Rechtsfrage iSd §8 62 Abs 1 AuBStrG geltend:Die Antragsgegnerin macht in ihrem gegen die Entscheidung
des Rekursgerichts erhobenen Revisionsrekurs keine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG
geltend:

1. Zur behaupteten Mangelhaftigkeit des (Rekurs-)Verfahrens:

1.1.1. Die Antragsgegnerin behauptet einen Mangel des Rekursverfahrens, der darin bestehen soll, dass sich das
Rekursgericht nicht mit dem Umfang jener Flachen der Liegenschaft auseinandergesetzt habe, fur welche
Grundsteuerfreiheit bestehe. Das Rekursgericht habe dies deshalb nicht fiir erforderlich erachtet, weil dieser Aspekt
von der Antragsgegnerin - unter dem Gesichtspunkt der Unbilligkeit einer liegenschaftsbezogenen
Aufteilung - erstmals im Rekurs und demnach als unzuldssige Neuerung geltend gemacht worden sei; tatsachlich habe
aber die Antragsgegnerin bereits vor der Schlichtungsstelle auf diesen Umstand hingewiesen.

1.1.2. Der Antragsgegnerin ist zwar dahin zuzustimmen, dass sie bereits in ihrer Stellungnahme vom 29. 5. 2008 an die
Schlichtungsstelle auf die teilweise Grundsteuerbefreiung von Liegenschaftsteilflaichen hingewiesen hat. Dem
Rekursgericht ist allerdings dahin beizupflichten, dass die Antragsgegnerin nie konkret dargestellt hat, welche Flachen
im Einzelnen von der Grundsteuerpflicht ausgenommen sind, sodass bis zuletzt unklar bleibt, ob der von der
Antragsgegnerin eigengenUtzte Bereich unter dem Gesichtspunkt der Grundsteuerpflicht als Einheit betrachtet werden
kann. Dass aber die Antragsgegnerin fir jene Umstdnde behauptungs- und beweispflichtig ist, die ein Abweichen von
der liegenschaftsbezogenen Aufteilung rechtfertigen sollen (5 Ob 213/03i; 5 Ob 1095/92 WoBI 1993/61; RIS-Justiz
RS0067347), bezweifelt auch die Antragsgegnerin nicht.

1.2.1.Die Antragsgegnerin vermisst Feststellungen ,zu den einzelnen Ausbaustadien” ndher genannter
Gebaudebereiche und zur GrolRe der dem offentlichen Verkehr dienenden Flachen und meint, dass diese
Feststellungen aus den Verfahrensergebnissen hatten getroffen werden kdnnen oder Urkunden und Zeugenaussagen
zu entnehmen gewesen waren. Auf diese Feststellungsmangel sei das Rekursgericht nicht eingegangen.

1.2.2. Der Antragsgegnerin ist, soweit die zuvor wiedergegebenen Ausfihrungen nicht ohnehin als Geltendmachung
sekundarer Feststellungsmangel der Rechtsriige zuzuordnen sind, in verfahrensrechtlicher Hinsicht zu erwidern, dass
das Erstgericht ohnehin Feststellungen zur baulichen Entwicklung des Gebaudekomplexes getroffen hat. Welche
konkreten weiteren Tatsachen ,zu den einzelnen Ausbaustadien” zu treffen gewesen waren, wird im Revisionsrekurs
nicht ausgefuhrt. Erstgericht und Rekursgericht waren nicht verpflichtet, den Sachverhalt amtswegig dort zu priifen,
wo kein Vorbringen der Partei vorliegt. Der erkennende Senat hat namlich auch fur das AuRStrG 2003 an der bis dahin
mafgeblichen Rechtsprechung festgehalten, nach welcher im wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren die Parteien zwar
keine formliche Beweislast, aber doch eine qualifizierte Behauptungspflicht trifft (5 Ob 159/06b wobl 2007/4 =
immolex 2007/40; RIS-Justiz RS0083783).

2. Zur Rechtsruge:

2.1.8 17 Abs 1 MRG normiert als Grundsatz die gleichférmige Verteilung der Gesamtkosten des Hauses nach dem
Verhaltnis der Nutzflachen (RIS-Justiz RS0107467 [T7]; 3 Ob 299/04y SZ 2005/178). Der Begriff des ,Hauses" ist zwar
nicht strikt liegenschaftsbezogen und kommt bei der Auslegung dieses Begriffs der Verkehrsanschauung mehr
Bedeutung zu als dem Prinzip der Einheit der Grundbuchseinlage, doch ist aus der mehrfachen synonymen
Verwendung von ,Haus" und ,Liegenschaft” abzuleiten, dass grundsatzlich auf die Liegenschaft, also auf den
Grundbuchskorper abgestellt werden soll (RIS-Justiz RS0069823 [T1]). Die Identitat von Haus und Liegenschaft ist also
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der Regelfall (5 Ob 107/95 WoBI 1996/22; 5 Ob 213/03i MietSlg LVI/3;5 Ob 43/05t MietSlg 57.316; Wirth in Rummel,
8 17 MRG Rz 3).2.1. Paragraph 17, Absatz eins, MRG normiert als Grundsatz die gleichférmige Verteilung der
Gesamtkosten des Hauses nach dem Verhaltnis der Nutzflachen (RIS-Justiz RS0107467 [T7]; 3 Ob 299/04y SZ 2005/178).
Der Begriff des ,Hauses" ist zwar nicht strikt liegenschaftsbezogen und kommt bei der Auslegung dieses Begriffs der
Verkehrsanschauung mehr Bedeutung zu als dem Prinzip der Einheit der Grundbuchseinlage, doch ist aus der
mehrfachen synonymen Verwendung von ,Haus” und ,Liegenschaft’ abzuleiten, dass grundsatzlich auf die
Liegenschaft, also auf den Grundbuchskoérper abgestellt werden soll (RIS-Justiz RS0069823 [T1]). Die Identitdt von Haus
und Liegenschaft ist also der Regelfall (5 Ob 107/95 WoBI 1996/22;5 Ob 213/03i MietSlg LVI/3;5 Ob 43/05t
MietSlg 57.316; Wiirth in Rummel?, Paragraph 17, MRG Rz 3).

2.2. Eine Ausnahme von der zuvor als Grundsatz dargestellten liegenschaftsbezogenen Betrachtungsweise bei der
Aufteilung der Betriebskosten kann etwa dann in Betracht kommen, wenn sich mehrere selbststandige Objekte auf
einer Liegenschaft befinden, deren Gleichstellung nach den tatsachlichen und wirtschaftlichen Verhaltnissen zu
unbilligen Ergebnissen fihren wirde (5 Ob 593/90 WoBI 1991/12 = MietSlg 42.344;5 Ob 213/03i MietSlg LVI/3).
Denkbar ist auch, nur fur einen Teil der Bewirtschaftungskosten gesonderte Verrechnungskreise zu schaffen
(5 Ob 213/03i MietSlg LVI/3).

2.3. Ob tatsachlich und wirtschaftlich voneinander getrennte selbststéandige Objekte vorliegen, ist letztlich nach der
Verkehrsauffassung zu beurteilen. Ublicherweise wird in der Rechtsprechung die Selbststandigkeit fiir
einzelne/mehrere Geschol3e (5 Ob 172/04m) oder Stiegenhauser eines Gebaudes (G Ob 107/95 WoBI 1996/22 mwN)
verneint. Im Ubrigen kénnen verschiedene Kriterien bei unterschiedlichen Problemlagen maRgeblich sein, etwa das
Vorhandensein gemeinsamer oder getrennter Versorgungseinrichtungen, das Alter der Gebdude, die bauliche
Trennung, der Erhaltungszustand oder auch die unterschiedliche Verwendung zu Wohn- oder Betriebszwecken
(5 Ob 163/09w wobl 2010/137 = MietSlg 61.253), womit sich diese Beurteilung als typische Einzelfallentscheidung
darstellt.

2.4. Im vorliegenden Fall nimmt die Antragsgegnerin die Verteilung der Betriebskosten im Wesentlichen so vor, dass sie
die von ihr selbst und von ihr nahestehenden Organisationen genutzten Objekte einerseits und die fremdgenutzten
Objekte andererseits (,kirchlicher” und ,weltlicher” Teil) gesondert abrechnet. Diese Vorgangsweise mag zwar einer
lange gelibten Praxis entsprechen und aufgrund vorhandener Messeinrichtungen praktisch - zumindest
weitgehend - moglich sein; mit den zuvor dargestellten Judikaturgrundsatzen ist diese Praxis freilich schwerlich in
Einklang zu bringen:

2.4.1. Gegen ,ein” tatsachlich und wirtschaftliches Gesamtobjekt aller von der Antragsgegnerin selbst genutzten
Gebaudeteile spricht zunachst das duBere Erscheinungsbild des Gebdaudekomplexes, welches ,den Eindruck eines
zusammen gehdrenden Ensembles” vermittelt. Es gibt Stiegen, die ausschlieBlich zu ,fremdverwalteten”
Raumlichkeiten fuhrten, und Stiegen, die zu eigen- und fremdgenitzten Gebdudebereichen fihren. Die von der
Antragsgegnerin  eigengenUtzten Raumlichkeiten weisen unterschiedlichste Verwendungszwecke (typische
Stiftsraumlichkeiten, Schule, Kindergarten, Garage) auf und erstrecken sich teilweise lber mehrere Stiegen und
Stockwerke. Die Errichtung bzw Adaptierung insbesondere der von der Antragsgegnerin genutzten Raumlichkeiten
erfolgte zu unterschiedlichsten Zeitpunkten tber Jahrzehnte hinweg. Wenn daher die Vorinstanzen den Umstand, dass
die Antragsgegnerin die Verwaltung der von ihr eigengenitzten Raumlichkeiten zumindest weitgehend betreffend
Strom, Wasser und Reinigung, allerdings nicht betreffend Mdullentsorgung selbststéandig organisiert, nicht als
ausreichende Rechtfertigung daflr erkannten, zahlreiche, zu unterschiedlichen Zwecken und Uber den
Gesamtkomplex verteilte Raumlichkeiten, die insgesamt praktisch lediglich die gemeinsame ,kirchliche” Verwendung
verbindet, im Lichte des 8 17 MRG als eine ,Einheit” zu werten, dann liegt darin keine als unvertretbar aufzugreifende
Einzelfallbeurteilung.2.4.1. Gegen ,ein” tatsachlich und wirtschaftliches Gesamtobjekt aller von der Antragsgegnerin
selbst genutzten Gebaudeteile spricht zundchst das auBere Erscheinungsbild des Gebdudekomplexes, welches ,den
Eindruck eines zusammen gehdrenden Ensembles” vermittelt. Es gibt Stiegen, die ausschlief3lich zu ,fremdverwalteten”
Raumlichkeiten fUhrten, und Stiegen, die zu eigen- und fremdgenutzten Gebdudebereichen fihren. Die von der
Antragsgegnerin  eigengenltzten Raumlichkeiten weisen unterschiedlichste Verwendungszwecke (typische
Stiftsraumlichkeiten, Schule, Kindergarten, Garage) auf und erstrecken sich teilweise lber mehrere Stiegen und
Stockwerke. Die Errichtung bzw Adaptierung insbesondere der von der Antragsgegnerin genutzten Raumlichkeiten
erfolgte zu unterschiedlichsten Zeitpunkten tber Jahrzehnte hinweg. Wenn daher die Vorinstanzen den Umstand, dass


https://www.jusline.at/entscheidung/325157
https://www.jusline.at/entscheidung/291968
https://www.jusline.at/entscheidung/1150570
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/17
https://www.jusline.at/entscheidung/387399
https://www.jusline.at/entscheidung/284983
https://www.jusline.at/entscheidung/399532
https://www.jusline.at/entscheidung/325157
https://www.jusline.at/entscheidung/291968
https://www.jusline.at/entscheidung/1150570
https://www.jusline.at/entscheidung/340956
https://www.jusline.at/entscheidung/291968
https://www.jusline.at/entscheidung/291968
https://www.jusline.at/entscheidung/288894
https://www.jusline.at/entscheidung/325157
https://www.jusline.at/entscheidung/529873
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/17

die Antragsgegnerin die Verwaltung der von ihr eigengenutzten Raumlichkeiten zumindest weitgehend betreffend
Strom, Wasser und Reinigung, allerdings nicht betreffend Mdullentsorgung selbststandig organisiert, nicht als
ausreichende Rechtfertigung daflr erkannten, zahlreiche, zu unterschiedlichen Zwecken und Uber den
Gesamtkomplex verteilte Raumlichkeiten, die insgesamt praktisch lediglich die gemeinsame ,kirchliche” Verwendung
verbindet, im Lichte des Paragraph 17, MRG als eine ,Einheit” zu werten, dann liegt darin keine als unvertretbar
aufzugreifende Einzelfallbeurteilung.

2.4.2.0b die Antragsgegnerin allenfalls (auch) selbststandige Verrechnungskreise fir bestimmte Arten von
Bewirtschaftungskosten anstrebt, wird aus ihren RechtsmittelausfUhrungen bis zuletzt nicht klar.

2.4.3. Dass sich die Entscheidung des Erstgerichts, wie die Antragsgegnerin meint, auch auf ein (teilweise) auf der
Nachbarliegenschaft befindliches Objekt (,B*****haus") beziehe, ist schon nach dem Wortlaut des Spruchs des
erstgerichtlichen Zwischensachbeschlusses unzutreffend.

2.4.4. Zur Fortentwicklung der hier einschlagigen Judikaturgrundsatze (Punkt 2.1. und 2.2.) kann der vorliegende Fall
Uberdies deshalb nicht beitragen, weil der zu beurteilende Gebdudekomplex schon aufgrund seiner geschichtlichen
Entwicklung, seiner GroRe, seines unvergleichlichen Erscheinungsbildes und der wohl einmaligen Art der Nutzung als
unitar gelten darf.

Eine Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 AuRStrG stellt sich somit insgesamt nicht; der Revisionsrekurs ist daher unzulassig und
zurlickzuweisen.Eine Rechtsfrage iSd Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG stellt sich somit insgesamt nicht; der

Revisionsrekurs ist daher unzulassig und zurickzuweisen.
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