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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 17.09.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Zehetner, Dr. Klinger, Dr. Schwarz und Dr. FloBmann als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragstellerin Amalia B*****  Pensionistin, ***** vertreten durch Dr. Olaf
Borodajkewycz, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegnerin STADT W***** vertreten durch Dr. Peter Rudek,
Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 6 MRG infolge Rekurses der Antragsgegnerin gegen den Beschlul3 des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 21. Februar 1991, GZ 48 R 811/90-17, womit der
BeschluRR des Bezirksgerichtes DObling vom 29. Oktober 1990, GZ 8 Msch 11/90-11, aufgehoben wurde, in
nichtoffentlicher

Sitzung folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Rekursbeantwortung wird zurtickgewiesen.
Text

Begrindung:

Die Antragsgegnerin ist Eigentimerin der Liegenschaft EZ ***** KG N***** mit dem Haus K*****strale 260; die
Antragstellerin ist durch Eintritt in den Mietvertrag ihrer im Jahr 1989 verstorbenen Schwester Hauptmieterin dieses
Hauses geworden, und zwar - wie sie behauptet - auch der "mit dem Haus verbundenen, nicht als Wohnungen zu
qualifizierenden Raume (AS 6). Es handelt sich dabei um ein Heurigenausschanklokal und ein Prel3haus mit
darunterliegendem Weinkeller.

Das Wohnhaus hat ein Erdgescho3 und ein DachgeschoB. Im Erdgeschol3 befindet sich eine aus Wohnzimmer,
Kinderzimmer, Kiche, Kabinett, Vorraum und WC bestehende Wohnung, die Uber den Eingang erreichbar ist; das
Dachgeschol3 wird seit 1964 nicht mehr bewohnt, steht vollig leer und hat seit 1989, als der Sohn der Antragstellerin
die desolaten Trennwande und Anschlisse entfernte, auch keine abgeschlossenen Rdume mehr.

Ein Vormieter der Antragstellerin (der im Jahr 1964 verstorbene Ehegatte ihrer Schwester) errichtete auf der
Liegenschaft auf Grund einer Baubewilligung vom 18. 4. 1933 ein unterkellertes PreRhaus, das direkt an das
Wohnhaus angebaut wurde, jedoch Uber eine separate Wand verflugt und auch keine Verbindung (TUréffnung) zum
Wohnhaus hat. Auch im Keller wurde neben dem Fundament des Wohnhauses nachtraglich eine eigene Wand
aufgefuhrt. Dieses Pref3haus ist vom Innenhof her zu begehen. Es wurde bis 1964 zum Pressen von Wein benitzt,
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seither dient es als Lagerraum. Unmittelbar an das PreRhaus schlieRt das ehemalige Stallgebaude an, das ebenfalls
durch eine eigene Mauer begrenzt wird und derzeit als Lagerraum fur Holz verwendet wird. Ca. 10 bis 15 m unterhalb
des Wohnhauses steht ein hdlzernes Gebaude, in dem bis 1949 eine Heurigenausschank betrieben wurde. Auch dieses

dient nunmehr als Lagerraum.

Die Antragstellerin hat vorerst bei der Schlichtungsstelle, dann beim Erstgericht die Duldung baulicher Veranderungen
iS des§& 9 MRG seitens der Antragsgegnerin begehrt. Das Erstgericht, das sich unter anderem mit dem von der
Antragsgegnerin erhobenen Einwand der Unzuldssigkeit des aulerstreitigen Rechtswegs zu befassen hatte, wies
jedoch diesen Antrag mit der Begrindung zurtick, dald das Mietobjekt gemal3 8§ 1 Abs 4 Z 2 MRG von der Anwendung

der 88 9 und 37 MRG ausgenommen sei.

Das Rekursgericht hob diesen BeschluR auf und trug dem Erstgericht die neuerliche Entscheidung nach

Verfahrenserganzung auf, erklarte jedoch den weiteren Rekurs fur zuldssig.

8 1 Abs 4 Z 2 MRG schlieBe ua die Anwendung der 88 9 und 37 MRG fur Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht
mehr als zwei selbstandigen Wohnungen aus, wobei Wohnrdaume, die nachtraglich durch einen Ausbau des
Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht zdhlen. Unter "Haus" seien dabei alle vermietbaren Teile eines
Grundbuchskérpers zu verstehen (vgl. MietSlg. 38.379 und 39.365). Eine Ausnahme von dieser Regel habe die
Rechtsprechung nur in jenen Fallen gemacht, in denen mehrere abgesonderte Gebdude vorhanden sind, die
zueinander nicht im Verhaltnis von Haupt- und Nebensache stehen und von denen jedes fur sich allein eine
wirtschaftlich selbsténdige Sache bildet, sodal die tatsachlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse eine Gleichstellung
aller auf einem Grundbuchskorper errichteten Bauwerke unbillig erscheinen lieRen (MietSlg. 40/24). Diese
Voraussetzungen lagen jedoch im gegenstandlichen Fall nicht vor. Den landwirtschaftlichen Nebengebduden komme
keine wirtschaftliche Selbstandigkeit zu; sie stinden mit dem Wohnhaus in einer geradezu typischen wirtschaftlichen
Einheit, sodal} es auf die bauliche Verbindung oder Trennung gar nicht ankomme.

Zu prufen sei allerdings nicht nur das blofRe Vorhandensein von Nebengebduden, sondern auch, ob sie zu
geschaftlichen Zwecken vermietet worden sind (vgl MietSlg. 37/33). Dabei sei die baurechtliche Widmung ebensowenig
entscheidend wie eine frihere oder zuklnftig geplante Verwendung (MietSlg. 36/45), und auch eine eigenmadchtige
Anderung der Verwendung durch den Mieter sei bedeutungslos (vgl Wirth-Zingher, Miet- und WohnR19, Rz 48 zu § 1
MRG).

Um beurteilen zu kénnen, ob der Ausnahmetatbestand des8 1 Abs 4 Z 2 MRG Anwendung finde, musse noch
festgestellt werden, welche Teile der Liegenschaft Gberhaupt vermietet wurden und zu welchem Zweck dies geschah.
Aus der offensichtlich mit Zustimmung der Antragsgegnerin erfolgten Errichtung des Prehauses kdnnte allenfalls
geschlossen werden, daB vereinbarungsgemald ein Weinbaubetrieb gefuhrt werden sollte; die Weinpresse wurde
allerdings nur bis 1964 betrieben, die Heurigenausschank Uberhaupt nur bis 1949, sodal? mittlerweile eine (neuerliche)
Anderung des Vertragszweckes erfolgt sein kénnte. All das sei noch zu erheben. Sollte sich herausstellen, daR der
Vertragszweck zuletzt zumindest auch ein geschaftlicher war, so seien die auf der Liegenschaft errichteten
landwirtschaftlichen Nebengebdude (sofern sie Uberhaupt mitgemietet wurden) als Geschaftsraume zu qualifizieren,
deren Vorhandensein die Anwendung des § 1 Abs 4 Z 2 MRG ausschlieRe.

Die Zulassung des Rekurses an den Obersten Gerichtshof begrindete das Gericht zweiter Instanz damit, dal zur
Frage, inwieweit das Vorhandensein landwirtschaftlicher Nebengebdude, die seit Jahrzehnten nicht mehr zu
gewerblichen Zwecken genutzt wurden, dem Ausnahmetatbestand des§& 1 Abs 4 Z 2 MRG widerspreche, eine
héchstgerichtliche Judikatur fehle, desgleichen zur Frage, ob in diesem Zusammenhang einem allfalligen Uberwiegen
des Geschafts- oder Wohnzweckes (§ 16 Abs 1 Z 1 MRG Bedeutung zukomme.

Gegen diese Entscheidung hat die Antragsgegnerin - wie noch auszufiihren sein wird, fristgerecht - Rekurs mit dem
Antrag erhoben, sie im Sinne einer Wiederherstellung des erstgerichtlichen Beschlusses abzuandern.

Von der Antragstellerin liegt dazu eine Rekursbeantwortung mit dem Antrag auf Bestatigung des angefochtenen
Beschlusses vor.

Rechtliche Beurteilung

Der Rekurs ist aus den vom Gericht zweiter Instanz angefihrten Griinden zulassig; er ist jedoch nicht berechtigt. Die
Rekursbeantwortung erweist sich als unzulassig.
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Vorweg ist darauf hinzuweisen, daf das Erstgericht lediglich die Unzul3ssigkeit des auRRerstreitigen Rechtsweges fur
das auf8 9 MRG gestlitzte Begehren der Antragstellerin ausgesprochen hat und dafl auch der Auftrag des
Rekursgerichtes nur dahin geht, diese verfahrensrechtliche Voraussetzung zu kléren. Derartige Entscheidungen sind,
da sie den Sachantrag nicht erledigen, keine Beschllsse, fir die in 8 37 Abs 3 Z 17 und 18 MRG besondere
Rechtsmittelvorschriften enthalten sind. GemaR § 37 Abs 3 Z 16 ZPO gelten daher (mit einer hier nicht relevanten
Ausnahme) flr den Rekurs die Vorschriften des dritten Abschnittes des vierten Teils der ZPO, insbesondere die 8§88 521,
521a, 526 Abs 3, 527 Abs 2 und 528 Abs 2 Z 1 ZPO. Daraus folgt eine Rekursfrist von 14 Tagen (die von der
Antragstellerin bei der Anfechtung des erstgerichtlichen Zurlckweisungsbeschlusses und jetzt von der
Antragsgegnerin eingehalten wurde), die Unzuldssigkeit einer Rekursbeantwortung und die Notwendigkeit einer
Bewertung des Entscheidungsgegenstandes durch das Rekursgericht (vgl WoBI 1991, 142/89;5 Ob 2/91). Eine
Nachholung des Bewertungsausspruches erscheint jedoch im konkreten Fall entbehrlich, weil das Rekursgericht
gemal § 527 Abs 2 ZPO die Zulassigkeit des Rekurses an den Obersten Gerichtshof ausgesprochen hat und hiebei die
Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 528 ZPO (auch die des§ 528 Abs 2 Z 1 ZPO) zu beachten hatte. Ein solcher
Ausspruch inkludiert logischerweise die Feststellung, dall der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 50.000,-
Ubersteigt (so im Ergebnis auch 5 Ob 520/91).

In der Sache selbst sind die Rechtsausfihrungen des Rekursgerichtes, soweit sie mit Judikatur- und Literaturzitaten
belegt wurden, zutreffend und daher ohne weiteren Begrindungsaufwand zu billigen (§ 528 a ZPO iVm & 510 Abs 3
ZPO). Dem daraus resultierenden Auftrag zur Vervollstandigung der Entscheidungsgrundlagen kann der Oberste
Gerichtshof nicht entgegentreten, weil er nicht Tatsacheninstanz ist.

Zu erdrtern bleiben allein die vom Rekursgericht selbst als erheblich erkannten Rechtsfragen. Auch die Rekurswerberin
bestreitet nicht, dall alle auf der Liegenschaft stehenden Gebdude - was nicht zuletzt das vorgelegte Lichtbild
anschaulich zeigt - einen "einzigen Gesamtkomplex" bilden, das PreBhaus und die Heurigenausschank also Zubehor
des Wohnhauses sind. Ebenso unbekampft blieb die Rechtsansicht des Rekursgerichtes, dal3 der Ausnahmetatbestand
des § 1 Abs 4 Z 2 MRG nicht vorliegt, wenn in dem Gebaudekomplex, in dem sich die (einzige) Wohnung befindet, auch
noch vermietbare Geschaftsrdume vorhanden sind (vgl MietSlg 37/33; MietSlg 40/24). Dennoch meint die
Rekurswerberin, den Ausnahmetatbestand fur sich nitzen zu kénnen, weil eine gesonderte Vermietung der
Nebengebaude gar nicht in Frage komme; weil sowohl dem PreRhaus als auch der Heurigenausschank durch die
Aufgabe jeglicher Geschaftstatigkeit im Jahr 1964 - jedenfalls zum Stichtag 1. 1. 1982 und seither - die Qualifikation von
Geschaftsraumlichkeiten fehle, sodal3 nach der Verkehrsauffassung ein reines Wohnhaus vorliege; und weil selbst bei
Annahme eines gemischten Objektes der Wohnzweck so eindeutig Uberwiege, dal3 iS des & 16 Abs 1 Z 1 MRG noch
immer ein Wohnhaus mit nicht mehr als einer Wohnung angenommen werden mdsse.

Diesen Ausfuhrungen ist folgendes entgegenzuhalten:

Auch der erkennende Senat vertritt die Auffassung, dald der Ausnahmetatbestand des§ 1 Abs 4 Z 2 MRG erfUllt sein
kdonnte, sollten das ehemalige Prehaus und die ehemalige Heurigenausschank in so enger rechtlicher und
tatsachlicher Verbindung mit dem Wohnhaus stehen, daf3 sie nur zusammen mit dem Wohnhaus zu vermieten sind.
Der Einstufung eines Objektes als "Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstadndigen Wohnungen" ware namlich das
Vorhandensein von Geschéaftsrdumen nur dann schadlich, wenn diese Geschéaftsraume einer selbstandigen
Vermietung zuganglich sind, also keinen Bestandteil der Wohnungen bilden (vgl MietSlg 36.244). Andernfalls ldge ein
gemischtes Objekt vor, bei dem nach MaRgabe des § 16 Abs 1 Z 1 MRG, allerdings unter besonderer Bertcksichtigung
der ratio des 8 1 Abs 4 Z 2 MRG, beurteilt werden miiRte, ob der Wohn- den Geschéftszweck deutlich Gberwiegt. Von
einer Wohnung oder einem Wohnhaus kénnte nur dann gesprochen werden, wenn der Wohnzweck eindeutig im
Vordergrund steht (vgl MietSlg 36/45). Der Gesetzgeber wollte ndmlich in§ 1 Abs 4 Z 2 MRG eine Ausnahme nur
zugunsten jener Ein- und Zweifamilienhduser schaffen, die zur Befriedigung der persdnlichen WohnbedUurfnisse einer
oder hdéchstens zweier Familien errichtet worden sind (MietSlg 40/24 mwN).

Entgegen der Rechtsansicht der Rekurswerberin stellt sich jedoch die gemal38 16 Abs 1 Z 1 MRG zu beurteilende Frage
nach dem Vorliegen eines gemischten Objektes mit eindeutigem Uberwiegen des Wohnzweckes erst dann, wenn
feststeht, daR keines der Nebengebdude als selbstédndig vermietbarer Geschaftsraum zu qualifizieren ist. Der
Ausnahmetatbestand des 8 1 Abs 4 Z 2 MRG setzt namlich voraus, daRR im betreffenden Haus "nicht mehr" als zwei
selbstandige Wohnungen vorhanden sind. Die Meinung, iS des§ 16 Abs 1 Z 1 MRG schade es nicht, wenn der
vorhandene Wohnraum den zuséatzlich noch vorhandenen Geschaftsraum bedeutend Uberwiegt, hat den klaren
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Gesetzeswortlaut gegen sich. Er besagt nicht nur, dal3 etwa drei Wohnungen der Anwendung des 8 1 Abs 4 Z 2 MRG
entgegenstinden; vielmehr dirfen neben den zwei selbstandigen Wohnungen (von den privilegierten
Dachbodenausbauten abgesehen) keinerlei weitere einer selbstandigen Vermietung zugangliche Rdume im Haus
vorhanden sein (Wirth-Zingher, Miet- und WohnR19, Rz 50 zu 8 1 MRG), insbesondere keine Geschaftsraume (MietSlg
40/24).

Auch das Argument der Rekurswerberin, schon jetzt lasse sich das Vorhandensein selbstandig vermietbarer
Geschaftsraumlichkeiten eindeutig ausschlieRen, trifft nicht zu. Die Frage einer selbstandigen Vermietbarkeit der
Nebengebaude wurde bisher gar nicht erortert, sodalR es noch einer Verfahrenserganzung bedarf, um abschlielend
beurteilen zu kénnen, ob die ehemals als PreBhaus, Stall oder zur Weinausschank verwendeten Gebaude wirklich nur
zusammen mit dem Wohnhaus zu benttzen sind. Andererseits kann die vom Rekursgericht als moglich erachtete
Qualifikation dieser Nebengebdude als Geschaftsrdume nicht allein mit dem Hinweis widerlegt werden, dal3 in ihnen
seit Jahren keine Geschaftstatigkeit mehr entfaltet wird. Die Frage nach der konkreten Widmung eines (mit-)gemieteten
Objektes stellt sich tberhaupt nur dann, wenn ein Raum sowohl zu Wohn- als auch Geschaftszwecken genutzt werden
kann. Hier liegt offensichtlich ein solcher Fall vor, weil die Nebengebdude zunachst der Fihrung eines
Weinbaubetriebes dienten und dann jahrelang - vielleicht auch nur in sehr eingeschranktem Umfang - als Lagerraume
einer Wohneinheit in Verwendung standen. Bei derartigen Raumlichkeiten ist die Abgrenzung zwischen Wohn- und
Geschaftszweck allein durch die Widmung zu ziehen. Ob ein Geschaftsraum vorliegt, richtet sich daher nach dem
Vertragszweck, den wiederum die Parteien des Mietvertrages bestimmen; spitere eigenméchtige Anderungen sind
bedeutungslos (Wurth-Zingher aaO, Rz 30 zu 8 1 MRG mwN; MietSlg 36/29; MietSlg 36/45; MietSlg 39/56).

Demnach war es durchaus folgerichtig, wenn das Rekursgericht eine Verfahrenserganzung anordnete, um Klarheit
daruber zu gewinnen, was Uberhaupt Gegenstand des Mietvertrages war und ob die Vermietung - falls sie sich auf alle
Gebadude erstreckte - nur zu Wohn- oder auch zu Geschaftszwecken erfolgte. Es ist auch seiner Ansicht zu folgen, dal3
die Beurteilung des Ausnahmetatbestands des § 1 Abs 4 Z 2 MRG nicht auf den Zeitpunkt der Errichtung des Hauses
(vgl MietSlg 38.263) oder seiner Jahrzehnte zurlckliegenden Vermietung an den Rechtsvorganger der Antragstellerin
bezogen werden kann, weil

seither - offensichtlich mit Billigung des Vermieters - sowohl das Bestandobjekt als auch seine Widmung durch
Zubauten in den 30er-Jahren verandert wurde. Ob diese Widmung fir Wohn- und Geschaftszwecke dann nachtraglich
wieder aufgehoben und einvernehmlich auf Wohnzwecke eingeschrankt wurde, wie die Antragsgegnerin aus der
Einstellung der Weinausschank im Jahr 1949 und des Prel3betriebes im Jahr 1964 schlie3t, bedarf nach dieser
zutreffenden Rechtsansicht eben noch zusatzlicher Erhebungen. AulRerdem wird sich das Erstgericht mit der Frage zu
beschaftigen haben, ob das ehemalige Prel3haus und die ehemalige Heurigenausschank Uberhaupt selbstandig
vermietet werden kénnen oder ob sie nur zusammen mit der Wohnung - als deren Bestandteil - zu benltzen sind.
Sollte sich die diesbezugliche Behauptung der Antragsgegnerin bestatigen und dennoch eine Vermietung zu Wohn-
und Geschaftszwecken angenommen werden, bliebe iS der Ausfuhrungen Uber die Behandlung gemischter Objekte zu
kldren, ob noch von einem Wohnhaus iS des & 1 Abs 4 Z 2 MRG gesprochen werden kann. Danach richtet sich die
Anwendung dieser gesetzlichen Ausnahmebestimmung und in weiterer Folge die Anwendung der §8 9 sowie 37 Abs 1
Z 6 und Abs 3 MRG.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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