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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller 1. Mag. Verena
L****% 2 Dr. Roswitha D***** 3 Margarete P***** 4 Gerhard M***** 5_Brigitte L***** 6. Sabine H***** 7
Christa T***¥* 8 Elisabeth G***¥* g|le ***** yertreten durch Mag. Brigitta P6ck, Sekretérin des Osterreichischen
Mieter- und Wohnungseigentimerbundes, FalkestralBe 3, 1010 Wien, wider die Antragsgegner 1. C¥**** AG, ****%
vertreten durch Dr. Werner Goeritz, Rechtsanwalt in Wien, 2. José H***** 3 Anna K***** 4 Dr. Herta K***** 5 Yair
T****% 2 .- bis 5.-Antragsgegner vertreten durch Immobilienmanagement Dr. Gerhard S*****, 6. Dr. Kayihan A***#*%*,
7. Marianne A***** 8 Rudolf W***** 9 Bgalint K***** 10, Dr, Reinhold A***** 11, Osterreichisches H¥**** 12 Dr,
Andrea W*#**** 13 David P***** wegen8§ 37 Abs 1 Z 9 MRG (8 17 MRG), infolge Revisionsrekurses der
Erstantragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
18. Oktober 2000, GZ 39 R 294/00z-21, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 4. Juni 2000, GZ
7 Msch 18/99a-15, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr.
Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der
Mietrechtssache der Antragsteller 1. Mag. Verena L***** 2 Dr. Roswitha D***** 3. Margarete P***** 4. Gerhard
M#***** 5 Brigitte L***** 6, Sabine H***** 7 Christa T***** 8. Elisabeth G*****, alle ***** vertreten durch Mag.
Brigitta Pock, Sekretérin des Osterreichischen Mieter- und Wohnungseigentiimerbundes, FalkestraRe 3, 1010 Wien,
wider die Antragsgegner 1. C***** AG, ***** yertreten durch Dr. Werner Goeritz, Rechtsanwalt in Wien, 2. José
H****% 3 Anna K***** 4 Dr. Herta K¥***** G5 Yajr T***** 2. bis 5.-Antragsgegner vertreten durch
Immobilienmanagement Dr. Gerhard S***** 6. Dr. Kayihan A***** 7 Marianne A***** 8. Rudolf W***** 9 Balint
K***** 10, Dr. Reinhold A***** 11, QOsterreichisches H***** 12 Dr. Andrea W¥***** 13, David P***** wegen
Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 9, MRG (Paragraph 17, MRG), infolge Revisionsrekurses der Erstantragsgegnerin gegen
den Sachbeschluss des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 18. Oktober 2000, GZ 39 R
294/00z-21, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 4. Juni 2000, GZ 7 Msch 18/99a-15,
bestatigt wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben und die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und
Entscheidung an das Erstgericht zurlickverwiesen.
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Text
Begrindung:

Die Antragsteller sind Mieter des Hauses ***** Dje Antragsgegner sind Miteigentimer der Liegenschaft. Seit 1996
besteht die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemall § 24a WEG. Im Jahr 1999 wurde
hinsichtlich einiger Objekte Wohnungseigentum begriindet. Der Erstantragsgegnerin bzw ihrer Rechtsvorgangerin
standen als Miteigentimerin ein Nutzungsrecht an dem Geschaftslokal top 1b + 1c+ 11 samt Keller zu. Die
Raumlichkeiten wurden von 1995 bis zur ersten Jahreshalfte 1997 ausschlielich und allein von Herrn M***** der das
Geschéftslokal betrieb, zur Lagerung von Lebensmitteln benitzt. Mit Kaufvertrag vom 18. 10. 1996 verkaufte die
Rechtsvorgangerin der Erstantragsgegnerin an Erich L***** ug 286/2750 Anteile der Liegenschaft sowie die
Geschaftslokale top 1b + 1c + 11 je samt Keller zur Begrindung von Wohnungseigentum (Schli-Akt S 88). Der
Kaufvertrag wurde nicht verbuchert. Als das Geschaftslokal von Herrn M***** gergumt wurde, versuchte Erich L*****,
einen Mieter fur die Kellerrdumlichkeiten zu finden, was ihm aber nicht gelang. Bis Anfang 1998 hielt er die
Kellerraumlichkeiten versperrt. Sie standen ihm allein zur Nutzung zu. Erst Anfang 1998 machte Erich L***** die
Kellerraumlichkeiten der Allgemeinheit frei zuganglich. Die Kellerraumlichkeiten sind nicht vermietbar, da sich der
Hauptwasserhahn in einem Kellerabteil befindet und die Raumlichkeiten nur Uber eine schmale Wendeltreppe
erreichbar sind (sodass groflere Gegenstande nicht transportiert werden kdnnen) bzw die bestehende Méglichkeit,
Gegenstande Uber ein FlieBband Uber ein Loch in der Mauer zu transportieren, auferst mihsam ist.Die Antragsteller
sind Mieter des Hauses *****_Die Antragsgegner sind Miteigentimer der Liegenschaft. Seit 1996 besteht die Zusage
der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemal’ Paragraph 24 a, WEG. Im Jahr 1999 wurde hinsichtlich einiger
Objekte Wohnungseigentum begrindet. Der Erstantragsgegnerin bzw ihrer Rechtsvorgangerin standen als
Miteigentiimerin ein Nutzungsrecht an dem Geschaftslokal top 1b + 1c+ 11 samt Keller zu. Die Raumlichkeiten wurden
von 1995 bis zur ersten Jahreshalfte 1997 ausschlielich und allein von Herrn M***** der das Geschaftslokal betrieb,
zur Lagerung von Lebensmitteln benutzt. Mit Kaufvertrag vom 18. 10. 1996 verkaufte die Rechtsvorgangerin der
Erstantragsgegnerin an Erich L***** ya 286/2750 Anteile der Liegenschaft sowie die Geschaftslokale top 1b + 1c + 11
je samt Keller zur Begriindung von Wohnungseigentum (Schli-Akt S 88). Der Kaufvertrag wurde nicht verbuchert. Als
das Geschéftslokal von Herrn M#***** gergumt wurde, versuchte Erich L***** einen Mieter fUr die
Kellerraumlichkeiten zu finden, was ihm aber nicht gelang. Bis Anfang 1998 hielt er die Kellerraumlichkeiten versperrt.
Sie standen ihm allein zur Nutzung zu. Erst Anfang 1998 machte Erich L***** die Kellerraumlichkeiten der
Allgemeinheit frei zuganglich. Die Kellerrdumlichkeiten sind nicht vermietbar, da sich der Hauptwasserhahn in einem
Kellerabteil befindet und die Raumlichkeiten nur Gber eine schmale Wendeltreppe erreichbar sind (sodass groliere
Gegenstande nicht transportiert werden kdnnen) bzw die bestehende Mdglichkeit, Gegenstande Uber ein FlieBband
Uber ein Loch in der Mauer zu transportieren, duf3erst mihsam ist.

Das Erstgericht fuhrt im Punkt 1 seines Beschlusses die Mietgegenstande der Wohnhausanlage ***** nach
Nutzflachen an und stellt im Punkt 2 gemaR § 17 MRG nur fur die antragstellenden Mieter fiir vier Zeitperioden (ab
1996) die Betriebskostenanteile fest. In rechtlicher Hinsicht gelangte es zu dem Ergebnis, dass an der Verteilung der
Betriebskosten grundsatzlich alle vermietbaren Objekte teilnehmen, ausgenommen solche, die objektiv unvermietbar
seien, bei denen also nicht einmal ein Hauptmietzins erzielt werden kdnne. Die Kellerrdumlichkeiten seien bis Mai 1996
als Lager vermietet gewesen. Herr M***** habe seine Fahrnisse jedoch noch im ersten Quartal 1997 in den
Raumlichkeiten gelagert. Erst Ende 1997/Anfang 1998 habe Erich L***** die Raumlichkeiten allgemein zuganglich
gemacht. FUr die Zeit der Vermietung und der Alleinbenitzung durch Erich L***** sei die Allgemeinheit von der
Nutzung der Lagerflache ausgeschlossen gewesen, weshalb sie als Nutzflache der entsprechenden Objekte anzusehen
seien. Ab dem Zeitpunkt, in dem die Raumlichkeiten der Hausgemeinschaft zuganglich gemacht worden seien, seien
sie infolge ihrer objektiven Unvermietbarkeit den allgemeinen Teilen des Hauses zuzurechnen.Das Erstgericht fihrt im
Punkt 1 seines Beschlusses die Mietgegenstande der Wohnhausanlage ***** nach Nutzflachen an und stellt im Punkt
2 gemaR Paragraph 17, MRG nur fir die antragstellenden Mieter flr vier Zeitperioden (ab 1996) die
Betriebskostenanteile fest. In rechtlicher Hinsicht gelangte es zu dem Ergebnis, dass an der Verteilung der
Betriebskosten grundsatzlich alle vermietbaren Objekte teilnehmen, ausgenommen solche, die objektiv unvermietbar
seien, bei denen also nicht einmal ein Hauptmietzins erzielt werden kdnne. Die Kellerrdumlichkeiten seien bis Mai 1996
als Lager vermietet gewesen. Herr M***** habe seine Fahrnisse jedoch noch im ersten Quartal 1997 in den
Raumlichkeiten gelagert. Erst Ende 1997/Anfang 1998 habe Erich L***** die Raumlichkeiten allgemein zuganglich
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gemacht. Fur die Zeit der Vermietung und der Alleinbenutzung durch Erich L***** sej die Allgemeinheit von der
Nutzung der Lagerflache ausgeschlossen gewesen, weshalb sie als Nutzflache der entsprechenden Objekte anzusehen
seien. Ab dem Zeitpunkt, in dem die Raumlichkeiten der Hausgemeinschaft zuganglich gemacht worden seien, seien
sie infolge ihrer objektiven Unvermietbarkeit den allgemeinen Teilen des Hauses zuzurechnen.

Das Rekursgericht bestatigte den angefochtenen Beschluss im Wesentlichen mit der Begriindung, dass hinsichtlich des
VerteilungsschlUssels fur die Betriebskosten nicht alle Objekte umfasst sein mussen, sondern nur alle im Haus
befindlichen Mietgegenstande. Fir Wohnungen, die offenbar im Wohnungseigentum stehen, komme eine Festsetzung
des VerteilungsschlUssels nicht in Frage. Es sprach aus, dass der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei.

Nur die Erstantragsgegnerin erhob dagegen Revisionsrekurs mit einem Abdnderungsantrag, in eventu wurde ein
Aufhebungsantrag gestellt. Die Antragsteller beantragen in der freigestellten Revisionsrekursbeantwortung, dem
Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist entgegen dem - den Obersten Gerichtshof nicht bindenden - Ausspruch des Rekursgerichtes
zuldssig und im Sinne des Aufhebungsantrags berechtigt.

Die Revisionsrekurswerberin stitzt sich darauf, dass es auf die objektive Vermietbarkeit der Kellerraumlichkeiten
ankomme. Auch in dem Zeitraum, in dem Herr M***** dje Kellerrdumlichkeiten als Lager benutzt habe, sei objektive
Unvermietbarkeit gegeben gewesen, weshalb die Kellerrdumlichkeiten auch fir diesen Zeitraum aus den
Nutzflaichenberechnungen auszuscheiden seien. An der Liegenschaft sei erst im Jahr 1999 Wohnungseigentum
begriindet worden, wahrend sich das vorliegende Verfahren auf den Zeitraum 1995 bis 1998 beziehe. Die zwingende
Bestimmung des § 17 MRG sieht vor, dass sich - mangels anderer schriftlicher Vereinbarung zwischen dem Vermieter
und allen Mietern des Hauses - der Anteil eines Mietgegenstandes an den Gesamtkosten nach dem Verhaltnis der
Nutzflache des Mietgegenstandes zur naher definierten Gesamtnutzfliche des Hauses bestimmt. Diese Textierung
bringt klar zum Ausdruck, dass es fur ein Haus nur einen Aufteilungsschlissel geben soll, bei dem die einzelnen, auf
den verschiedenen Mietgegenstande entfallenden Anteile zusammen 100 % der Gesamtkosten ergeben. Daraus folgt,
dass der auf einen Mietgegenstand entfallende Prozentanteil fUr sich allein nicht rechtskraftig festgestellt werden
kann; ein auf den einzelnen Mietgegenstand entfallender Prozentanteil hat immer nur als Teil des Ganzen und damit
im untrennbaren Zusammenhang mit den auf die anderen Mietgegenstdnde - seien sie tatsachlich vermietet oder
nicht - entfallenden Prozentanteil Bestand. Die ohnedies immer erforderliche Feststellung der Nutzflache aller
Mietgegenstande (schon um die Gesamtflache ermitteln zu kdnnen) muss daher auch ihren spruchmaRigen
Niederschlag in der in Rechtskraft erwachsenden Feststellung der Prozentanteile aller Mietgegenstande finden, und
zwar ohne Rucksicht darauf, ob die Mieter anderer Mietgegenstande sich am Verfahren auch formell als Partei
beteiligen. Die Nichtbeachtung dieser Grundsatze stellt nicht nur einen Verfahrensmangel, sondern die Verletzung von
Vorschriften des materiellen Rechts dar, die zur Aufhebung des Beschlusses fuhren missen (5 Ob 87/89). Dies
bedeutet, dass fur alle Wohnobjekte im Sinne des 8 17 MRG der VerteilungsschlUssel festgestellt werden muss, und
zwar unabhangig davon, wie diese Objekte benltzt werden, ob sie vermietet sind oder nicht, ob sie im
Wohnungseigentum stehen oder einem schlichten Miteigentimer zugeordnet sind. Da die Vorinstanzen nur
hinsichtlich der Antragsteller die Betriebskostenanteile fetsgestellt haben, konnten die Beschlisse schon aus diesem
Grund keinen Bestand haben. Der Anteil des Mietgegenstandes an den Gesamtkosten des Hauses bestimmt sich nach
dem Verhaltnis der Nutzflache des Mietgegenstandes zur Nutzflache aller vermieteten, vom Vermieter benutzten oder
trotz ihrer Vermietbarkeit nicht vermieteten Wohnungen oder sonstigen Mietgegenstanden des Hauses (§ 17 Abs 1
MRG). Es entspricht standiger Judikatur des Obersten Gerichtshofes, dass fir die Beurteilung der Rechtsfrage, ob die
Bodenflache eines Raumes in die Nutzflachenberechnung nach &8 17 MRG einzubeziehen ist, immer nur objektive
Kriterien mafgeblich sein kdnnen; der Absicht der Parteien kommt dabei ebensowenig Bedeutung zu wie der
tatsachlichen Verwendung des Objektes (5 Ob 157/00z, WoBI 1998/47,5 Ob 300/98y uva). Keller- und
Dachbodenraume sind, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschaftszwecke geeignet sind, bei der
Berechnung der Nutzflachen nicht zu berucksichtigen (§ 17 Abs 2 MRG). Kellerrdume sind als Zubehor einer Wohnung
nutzflachenirrelevant, wenn sie nicht zu Wohnzwecken (etwa als Kellerstiberl, Hobbywerkstatt oder Sauna)
ausgestattet sind, wohl aber nutzflachenrelevant, wenn sie selbstandig zu Betriebs-, Geschafts- oder Wohnzwecken
nutzbar sind oder als Zubehdr mit einem betrieblichen, gewerblichen oder sonstigen geschéftlichen Nutzgegenstand
raumlich oder rechtlich verbunden sind. Die Widmung zu Geschaftszwecken fuhrt dazu, dass auch sonst neutrale
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Raume, wie Kellerrdume, in die Nutzflache einzubeziehen sind, auch wenn es sich nur um Lagerrdume handelt (5 Ob
36/93, 5 Ob 66/93). Ob die Eignung zu Wohn- oder Geschaftszwecken besteht, ist demnach weder nach der subjektiven
Ansicht der Vertragsteile noch nach der tatsachlichen Verwendung, sondern nach dem objektiven Zustand der Rdume -
auch unter Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften - zu beurteilen (5 Ob 36/93; ImmZ 1991, 102 mwN)Die
Revisionsrekurswerberin stltzt sich darauf, dass es auf die objektive Vermietbarkeit der Kellerrdumlichkeiten
ankomme. Auch in dem Zeitraum, in dem Herr M***** dje Kellerraumlichkeiten als Lager benutzt habe, sei objektive
Unvermietbarkeit gegeben gewesen, weshalb die Kellerrdumlichkeiten auch fur diesen Zeitraum aus den
Nutzflachenberechnungen auszuscheiden seien. An der Liegenschaft sei erst im Jahr 1999 Wohnungseigentum
begrindet worden, wahrend sich das vorliegende Verfahren auf den Zeitraum 1995 bis 1998 beziehe. Die zwingende
Bestimmung des Paragraph 17, MRG sieht vor, dass sich - mangels anderer schriftlicher Vereinbarung zwischen dem
Vermieter und allen Mietern des Hauses - der Anteil eines Mietgegenstandes an den Gesamtkosten nach dem
Verhaltnis der Nutzflache des Mietgegenstandes zur naher definierten Gesamtnutzflache des Hauses bestimmt. Diese
Textierung bringt klar zum Ausdruck, dass es fir ein Haus nur einen Aufteilungsschlissel geben soll, bei dem die
einzelnen, auf den verschiedenen Mietgegenstande entfallenden Anteile zusammen 100 % der Gesamtkosten ergeben.
Daraus folgt, dass der auf einen Mietgegenstand entfallende Prozentanteil fur sich allein nicht rechtskraftig festgestellt
werden kann; ein auf den einzelnen Mietgegenstand entfallender Prozentanteil hat immer nur als Teil des Ganzen und
damit im untrennbaren Zusammenhang mit den auf die anderen Mietgegenstdande - seien sie tatsachlich vermietet
oder nicht - entfallenden Prozentanteil Bestand. Die ohnedies immer erforderliche Feststellung der Nutzflache aller
Mietgegenstande (schon um die Gesamtflaiche ermitteln zu kdnnen) muss daher auch ihren spruchmaRigen
Niederschlag in der in Rechtskraft erwachsenden Feststellung der Prozentanteile aller Mietgegenstande finden, und
zwar ohne Rucksicht darauf, ob die Mieter anderer Mietgegenstande sich am Verfahren auch formell als Partei
beteiligen. Die Nichtbeachtung dieser Grundséatze stellt nicht nur einen Verfahrensmangel, sondern die Verletzung von
Vorschriften des materiellen Rechts dar, die zur Aufhebung des Beschlusses fuhren missen (5 Ob 87/89). Dies
bedeutet, dass fur alle Wohnobjekte im Sinne des Paragraph 17, MRG der Verteilungsschlissel festgestellt werden
muss, und zwar unabhangig davon, wie diese Objekte benutzt werden, ob sie vermietet sind oder nicht, ob sie im
Wohnungseigentum stehen oder einem schlichten Miteigentimer zugeordnet sind. Da die Vorinstanzen nur
hinsichtlich der Antragsteller die Betriebskostenanteile fetsgestellt haben, konnten die Beschlisse schon aus diesem
Grund keinen Bestand haben. Der Anteil des Mietgegenstandes an den Gesamtkosten des Hauses bestimmt sich nach
dem Verhaltnis der Nutzflache des Mietgegenstandes zur Nutzflache aller vermieteten, vom Vermieter benUtzten oder
trotz ihrer Vermietbarkeit nicht vermieteten Wohnungen oder sonstigen Mietgegenstanden des Hauses (Paragraph 17,
Absatz eins, MRG). Es entspricht standiger Judikatur des Obersten Gerichtshofes, dass fur die Beurteilung der
Rechtsfrage, ob die Bodenflache eines Raumes in die Nutzflachenberechnung nach Paragraph 17, MRG einzubeziehen
ist, immer nur objektive Kriterien maRgeblich sein kdnnen; der Absicht der Parteien kommt dabei ebensowenig
Bedeutung zu wie der tatsachlichen Verwendung des Objektes (5 Ob 157/00z, WoBI 1998/47,5 Ob 300/98y uva). Keller-
und Dachbodenrdume sind, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschaftszwecke geeignet sind, bei
der Berechnung der Nutzflachen nicht zu bertcksichtigen (Paragraph 17, Absatz 2, MRG). Kellerraume sind als Zubehor
einer Wohnung nutzflachenirrelevant, wenn sie nicht zu Wohnzwecken (etwa als Kellerstuberl, Hobbywerkstatt oder
Sauna) ausgestattet sind, wohl aber nutzflachenrelevant, wenn sie selbstdndig zu Betriebs-, Geschafts- oder
Wohnzwecken nutzbar sind oder als Zubehor mit einem betrieblichen, gewerblichen oder sonstigen geschaftlichen
Nutzgegenstand raumlich oder rechtlich verbunden sind. Die Widmung zu Geschaftszwecken fuhrt dazu, dass auch
sonst neutrale Raume, wie Kellerrdume, in die Nutzflache einzubeziehen sind, auch wenn es sich nur um Lagerraume
handelt (5 Ob 36/93, 5 Ob 66/93). Ob die Eignung zu Wohn- oder Geschaftszwecken besteht, ist demnach weder nach
der subjektiven Ansicht der Vertragsteile noch nach der tatsachlichen Verwendung, sondern nach dem objektiven
Zustand der Raume - auch unter Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften - zu beurteilen (5 Ob 36/93; ImmZ
1991, 102 mwN).

Die Kellerraume waren zundchst mit dem Geschaftslokal verbunden und wurden von Herrn M***** zyr | agerung von
Lebensmittel gegen Entgelt, sei es nun Mietzins oder Benltzungsentgelt, benitzt. Das heil3t, sie waren verbunden mit
dem Geschaftslokal objektiv verwertbar und wurden auch verwertet, sie sind damit der Nutzflache des Geschaftslokals

hinzuzurechnen.

Der auBerblcherliche Miteigentimer Erich L***** vermietete nach den Feststellungen des Erstgerichtes die
Kellerraume ab der Raumung des Kellers durch Herrn M***** nicht mehr, hielt sie aber versperrt und sie standen ihm
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allein zur Nutzung zu.

Die Feststellungen des Erstgerichtes reichen nicht aus, um beurteilen zu kdnnen, ob die Kellerrdume bis Anfang 1998
nutzflachenrelevant sind. Offen bleibt namlich, ob und aus welchen Grinden Erich L***** die Widmung der
Kellerraume zu Geschaftszwecken verbunden mit dem Geschaftslokal aufgehoben hat. Es ist zu prifen, ob die
Kellerraumlichkeiten, wenn schon nicht selbstandig zu Lagerzwecken vermietbar (wie von den Vorinstanzen
ausschliel3lich geprtift), nicht dennoch als Zubehér zum Geschaftslokal (wie bisher) objektiv vermietbar waren. Die
bereits erfolgte Widmung kann namlich nicht vom Vermieter ohne wichtigen Grund einseitig aufgehoben werden,
wenn dadurch die objektive Unvermietbarkeit der Kellerrdume allein (ohne Geschaftslokal) eintritt. Sollte ein wichtiger
Grund fur die Aufhebung der Widmung vorliegen oder sollten die Kellerrdume auch in Verbindung mit dem
Geschaftslokal objektiv unvermietbar sein, ist zu prifen, ob sich nicht aus der Verwendung durch Erich L***** eine
Eignung fur Geschaftszwecke ergibt. Nur wenn feststeht, dass fur eine gleichartige Verwendung der
Kellerraumlichkeiten zu Geschaftszwecken kein Markt besteht, kann davon ausgegangen werden, dass den
Kellerraumen die objektive Eignung zur Vermietbarkeit fehlt. Erorterungen Uber den Zeitraum ab Anfang 1998
erubrigen sich, da die Entscheidungen der Vorinstanzen diesbezlglich unbekampft in Rechtskraft erwachsen sind. Erst
nach Verbreiterung der Tatsachengrundlage wird es moglich sein, die Nutzflaichenrelevanz der Kellerrdaumlichkeiten
nach § 17 MRG einer abschlieBenden rechtlichen Beurteilung zuzufihrenDie Feststellungen des Erstgerichtes reichen
nicht aus, um beurteilen zu kdnnen, ob die Kellerrdume bis Anfang 1998 nutzflachenrelevant sind. Offen bleibt
namlich, ob und aus welchen Griinden Erich L***** die Widmung der Kellerraume zu Geschaftszwecken verbunden
mit dem Geschéftslokal aufgehoben hat. Es ist zu priifen, ob die Kellerrdumlichkeiten, wenn schon nicht selbstandig zu
Lagerzwecken vermietbar (wie von den Vorinstanzen ausschlieBlich geprift), nicht dennoch als Zubehdér zum
Geschéftslokal (wie bisher) objektiv vermietbar waren. Die bereits erfolgte Widmung kann namlich nicht vom
Vermieter ohne wichtigen Grund einseitig aufgehoben werden, wenn dadurch die objektive Unvermietbarkeit der
Kellerraume allein (ohne Geschéftslokal) eintritt. Sollte ein wichtiger Grund fur die Aufhebung der Widmung vorliegen
oder sollten die Kellerrdume auch in Verbindung mit dem Geschaftslokal objektiv unvermietbar sein, ist zu prifen, ob
sich nicht aus der Verwendung durch Erich L***** eine Eignung flr Geschaftszwecke ergibt. Nur wenn feststeht, dass
far eine gleichartige Verwendung der Kellerrdaumlichkeiten zu Geschaftszwecken kein Markt besteht, kann davon
ausgegangen werden, dass den Kellerrdumen die objektive Eignung zur Vermietbarkeit fehlt. Erérterungen Uber den
Zeitraum ab Anfang 1998 erlbrigen sich, da die Entscheidungen der Vorinstanzen diesbezlglich unbekdampft in
Rechtskraft erwachsen sind. Erst nach Verbreiterung der Tatsachengrundlage wird es moglich sein, die
Nutzflachenrelevanz der Kellerraumlichkeiten nach Paragraph 17, MRG einer abschliefenden rechtlichen Beurteilung
zuzufihren.
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