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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere
Richter in der aul3erstreitigen Wohnrechtssache der Antragsteller 1. Johann K***** 2 Monika K***** 3 Adolf S*****,
4. Susanne G***** 5 \Walter S***** 6. Johann B***** 7 Ing. Manfred R*¥**** 8 Anton S***** 9, Brigitte R¥***%,
10. Brigitte S***** 11, Verlassenschaft nach Andreas P***** vertreten durch Christine P***** 12 Helmut W*****
13. Claudia W***** 14, Franz B***** 15, Peter F***** g|le ***** gegen die Antragsgegnerin Stadt Wien - Wiener
Wohnen, vertreten durch G*****aktiengesellschaft, ***** diese vertreten durch CMS Reich-Rohrwig Hainz
Rechtsanwdlte GmbH in Wien, wegen 8 32 Abs 2 WFG 1968 iVm § 68 WWFSG 1989, Uber den auBerordentlichen
Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 24. Oktober 2007, GZ 39 R 214/07w-49, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten
Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Hollwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere Richter in der aullerstreitigen
Wohnrechtssache der Antragsteller 1. Johann K*¥**** 2 Monika K***** 3. Adolf S*¥**** 4 Susanne G***** 5 Walter
S*¥*** 6. Johann B***** 7  |ng. Manfred R***** 8  Anton S***** 9  Brigitte R***** 10. Brigitte S*****,
11. Verlassenschaft nach Andreas P***** vertreten durch Christine P***** 12 Helmut W***** 13, Claudia W*****
14. Franz B***** 15, Peter F***** gl|le ***** gegen die Antragsgegnerin Stadt Wien - Wiener Wohnen, vertreten
durch G*****aktiengesellschaft, *****, diese vertreten durch CMS Reich-Rohrwig Hainz Rechtsanwalte GmbH in Wien,
wegen Paragraph 32, Absatz 2, WFG 1968 in Verbindung mit Paragraph 68, WWFSG 1989, Uber den auBerordentlichen
Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 24. Oktober 2007, GZ 39 R 214/07w-49, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wird mangels der Voraussetzungen des & 37 Abs 3
Z 16 MRG iVm & 22 Abs 4 WEG und § 62 Abs 1 AuBRStrG zurlckgewiesen (8 71 Abs 3 Aul3StrG)Der auBBerordentliche
Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in
Verbindung mit Paragraph 22, Absatz 4, WEG und Paragraph 62, Absatz eins, AuBStrG zurlckgewiesen (Paragraph
71, Absatz 3, AuBStrG).

Begrindung:

Rechtliche Beurteilung
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Gegenstand der Zwischenentscheidung im Verfahren auf Uberpriifung des den Antragstellern vorgeschriebenen
Entgelts ist die Frage, welcher Teil von Freiflachen als Nutzflache zu bewerten ist.

Die Antragsgegnerin zieht in ihrem auflerordentlichen Revisionsrekurs nicht in Zweifel, dass nutzflachenrelevant nur
solche Flachen sein koénnen, die auf funf Seiten umgrenzt, also ,Loggien" sind. Das entspricht auch standiger
Rechtsprechung (vgl5 Ob 26/85 = EvBI 1987/310 = MietSlg 38.374;5 Ob 126/01t = SZ 74/100 = wobl
2002/70 = MietSlg 53.583 ua).Die Antragsgegnerin zieht in ihrem auBBerordentlichen Revisionsrekurs nicht in Zweifel,
dass nutzflachenrelevant nur solche Flachen sein kénnen, die auf funf Seiten umgrenzt, also ,Loggien" sind. Das
entspricht auch standiger Rechtsprechung vergleiche 5 Ob 26/85 = EvBI 1987/310 = MietSlg 38.374; 5 Ob 126/01t = SZ
74/100 = wobl 2002/70 = MietSlg 53.583 ua).

Mit ihrem auBerordentlichen Revisionsrekurs will die Antragsgegnerin als erhebliche Rechtsfrage geklart haben, ob 40
cm breite, horizontale Spalten in der Seitenwand einer Loggia und ein vertikaler Spalt in der Seitenwand einer Loggia
dann, wenn sie mit Holzplanken oder Holzleisten vom Mieter abgedeckt wurden, der Annahme eines ,Raums"

entgegenstehen, dessen Bodenflache zur Ermittlung der Nutzflache heranzuziehen ist.

Eine massive Holzbeplankung der aus Grinden architektonischer Gestaltung an den Seitenwanden der Loggien
vorhandenen Spalten ist entgegen den Ausfihrungen im auBerordentlichen Revisionsrekurs den mal3geblichen
Feststellungen nicht zu entnehmen. Dort ist von ,Abdeckung der Spalten mittels Holzleisten" die Rede, die eben keine

massive Begrenzung darstellt.
Insofern entfernt sich der auBerordentliche Revisionsrekurs von den mal3geblichen erstgerichtlichen Feststellungen.

Im Ubrigen hat der erkennende Senat ausgesprochen, dass fir die Qualifikation eines Raumes bei der
Nutzflachenberechnung nach § 17 MRG als ,Loggia" maRgeblich ist, dass er an funf Seiten von Mauerwerk oder einer
ahnlich massiven Begrenzungswand umgeben ist (5 Ob 26/85 = EvBI 1987/78 = MietSlg 38/12). Bei der Frage, ob eine
derartige Begrenzung vorliegt, die ahnlich massiv ist wie Mauerwerk, besteht ein Beurteilungsspielraum (5 Ob 107/01y
= wobl 2002/82: einfach verglaste Aluminiumkonstruktion).Im Ubrigen hat der erkennende Senat ausgesprochen, dass
far die Qualifikation eines Raumes bei der Nutzflaichenberechnung nach Paragraph 17, MRG als ,Loggia" mal3geblich
ist, dass er an funf Seiten von Mauerwerk oder einer dhnlich massiven Begrenzungswand umgeben ist (5 Ob 26/85 =
EvBl 1987/78 = MietSlg 38/12). Bei der Frage, ob eine derartige Begrenzung vorliegt, die ahnlich massiv ist wie
Mauerwerk, besteht ein Beurteilungsspielraum (5 Ob 107/01y = wobl 2002/82: einfach verglaste
Aluminiumkonstruktion).

Dieser Beurteilungsspielraum wurde vom Rekursgericht, das eine bloRe Holzabdeckung von Offnungen in der
Seitenbegrenzung einer auBerhalb der Wohnung gelegenen Flache nicht als ausreichend, namlich nicht als ahnlich

massiv wie Mauerwerk bewertete, nicht verlassen.

Soweit die Revisionsrekurswerberin weiters die Prajudizialitdt der Zwischenentscheidung und auch sonst die
Zulassigkeit des Zwischensachbeschlusses in Frage stellt, kann mit dem Hinweis darauf das Auslangen gefunden
werden, dass die Feststellung der Nutzflache eines Miet- bzw Nutzungsobjekts fur die vom jeweiligen Mieter bzw
Nutzer zu tragenden Betriebskosten relevant und damit prajudiziell fiir die hier noch vorzunehmende Uberpriifung der
Bewirtschaftungskosten ist. Andererseits lieBen die Vorinstanzen die Feststellung des Betriebskostenschlissels, die
richtigerweise nur fur alle Wohnungen (Nutzungsobjekte) des Hauses erfolgen kénnte (vgl 5 Ob 87/89 = wobl 1990/6
[Wrth]; 5 Ob 3/91; 5 Ob 370/97s; 5 Ob 23/01w = wobl 2003/84), ausdrticklich offen, sodass auch in dieser Hinsicht kein
nach § 62 Abs 1 AuBBStrG aufzugreifender Verfahrensfehler erkennbar ist. Insgesamt zeigt daher der auRerordentliche
Revisionsrekurs der Antragsgegnerin keine Rechtsfragen von der Qualitat des § 62 Abs 1 Aul3StrG auf. Er war daher
zurlckzuweisen.Soweit die Revisionsrekurswerberin weiters die Prajudizialitdt der Zwischenentscheidung und auch
sonst die Zulassigkeit des Zwischensachbeschlusses in Frage stellt, kann mit dem Hinweis darauf das Auslangen
gefunden werden, dass die Feststellung der Nutzflache eines Miet- bzw Nutzungsobjekts fir die vom jeweiligen Mieter
bzw Nutzer zu tragenden Betriebskosten relevant und damit prdjudiziell fir die hier noch vorzunehmende
Uberprifung der Bewirtschaftungskosten ist. Andererseits lieBen die Vorinstanzen die Feststellung des
Betriebskostenschlussels, die richtigerweise nur fur alle Wohnungen (Nutzungsobjekte) des Hauses erfolgen kénnte
vergleiche 5 Ob 87/89 = wobl 1990/6 [Wurth];5 Ob 3/91; 5 Ob 370/97s; 5 Ob 23/01w = wobl 2003/84), ausdrucklich
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offen, sodass auch in dieser Hinsicht kein nach Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG aufzugreifender Verfahrensfehler
erkennbar ist. Insgesamt zeigt daher der aulRerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegnerin keine Rechtsfragen
von der Qualitat des Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG auf. Er war daher zurickzuweisen.
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