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@ Veroffentlicht am 04.11.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schubert, Dr. Jensik, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als Richter in
der Mietrechtssache des Antragstellers Ing. Kurt S***, Hauseigentimer und Baumeister, Leoben, Mlinzenbergstralie
40, vertreten durch Dr. Gottfried Eisenberger und Dr. Jorg Herzog, Rechtsanwalte in Graz, wider die Antragsgegner 1.)
Annemarie W*** 2) Maria U***, vertreten durch Dr. Helmut Thomich, Rechtsanwalt in Graz, 3.) Charlotte L***, 4)
Ermelinde B***, 5.) Armand K***, die Dritt- bis Finftantragsgegner vertreten durch Franz S*** und Mag. Max K***,
Sekretére der Mietervereinigung Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, Graz, Sudtirolerplatz 13, und

6.) Adrienne P*** vertreten durch Lydia S***, Sekretérin des Mieterschutzverbandes Osterreichs, Bezirksorganisation
Graz, Graz, Sparbersbachgasse 61, samtliche Antragsgegner Mieter im Hause Graz, Rechbauerstralle 35, wegen
Erhéhung der Hauptmietzinse (88 18, 19 MRQG), infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den SachbeschluR
des Landesgerichtes flr ZRS Graz als Rekursgerichtes vom 18. Juni 1986, GZ. 3 R 123/86-18, womit der SachbeschluR
des Bezirksgerichtes fur ZRS Graz vom 11. September 1985, GZ. 24 Msch 19/85-9, abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Der Antragsteller ist aufgrund des Kaufvertrages vom 26. Februar 1982 Eigentimer des Hauses Graz, Rechbauerstralle
35, dessen Dachboden im Zeitpunkt des Hauserwerbes nicht ausgebaut war. Er erwarb das Haus laut seiner Aussage in
der Tagsatzung vom 7. August 1985 (AS 29 f.) in der Absicht, durch den Ausbau des Dachbodens einerseits eine
Betriebsstatte fir seine Bauunternehmung und andererseits eine Dienstwohnung fUr seine Beschaftigten zu gewinnen.
Durch den Ende 1982 abgeschlossenen Dachbodenausbau - die Benutzungsbewilligung wurde mit Bescheid des
Magistrates Graz (Baupolizeiamt) vom 3. Juni 1983 ab 26. Mai 1983 erteilt - wurden Raumlichkeiten mit einer
Gesamtnutzflache von 198 m 2 geschaffen, die mit Bad, WC und Zentralheizung ausgestattet sind und seit Ende 1982
zu 6/7 als Buro und zu 1/7 als (Dienst-)Wohnung fiir den Sohn des Antragstellers verwendet werden; dieser leitet darin
die Bauunternehmung des Antragstellers in Graz als dessen Angestellter. Am 18. April 1983 beantragte der
Antragsteller beim Magistrat Graz (Schlichtungsamt) die Bewilligung der Einhebung erhdhter Hauptmietzinse nach §§
18, 19 MRG. Er vertrat den Standpunkt, dal dabei die von ihm im DachgeschoR benutzten Raume der
Ausstattungskategorie D zuzuordnen seien. Die Mieter als Antragsgegner begehrten die Einstufung dieser Raume in
die Ausstattungskategorie A.
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Nachdem die von der Einordnung der Dachgeschofiraume in die Ausstattungskategorie A ausgehende, eine
Hauptmietzinserhéhung nach 8 18 Abs 2 MRG bewilligende Entscheidung der Schlichtungsstelle durch die rechtzeitige
Anrufung des Erstgerichtes seitens des Antragstellers auRer Kraft getreten war, entschied das Erstgericht auf Erhdhung
der Hauptmietzinse nach § 18 Abs 2 MRG unter Zuordnung der DachgeschoRBrdume zur Ausstattungskategorie D. Nach
8 16 Abs 3 Satz 1 MRG richte sich die Ausstattungskategorie des § 16 Abs 2 MRG nach dem Ausstattungszustand der
Wohnung im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages. Da bei vom Vermieter benitzten Wohnungen die gleichen
Grundsatze anzuwenden seien, sei dem MietvertragsabschluB der Eigentumserwerb gleichzusetzen. Bei einem
Mietgegenstand, der teils als Wohnung, teils als Geschaftsraumlichkeit verwendet werde, durfe grundsatzlich nur der
fir Wohnungen zuldssige Hauptmietzins angerechnet werden, es sei denn, daf die Verwendung zu Geschaftszwecken
die Verwendung zu Wohnzwecken bedeutend Uberwiege. Da im gegenstandlichen Fall das ausgebaute Dachgeschol3
zur Befriedigung des regelmaRigen Wohnbedurfnisses des Sohnes des Antragstellers diene, sei der Wohnzweck nicht
so weit in den Hintergrund getreten, dal3 er nicht mehr ins Gewicht falle (MietSlg 20.242 ua.). Es sei daher bei der
Berechnung des anrechenbaren Hauptmietzinses betreffend das Objekt im Dachgeschol3, dessen Benutzer der
Antragsteller und Eigentimer des Hauses selbst sei, von der Ausstattungskategorie D auszugehen. Das Rekursgericht
gab dem Rekurs der Sechstantragsgegnerin Folge und bewilligte die Einhebung erhdhter Hauptmietzinse unter
Einordnung der DachgeschoBrdume in die Ausstattungskategorie A. Der Ansicht des Erstgerichtes, dal} bei der
Ermittlung der anrechenbaren monatlichen Hauptmietzinse im Sinne des§ 18 Abs 1 Z 6 MRG fur Objekte, die der
Vermieter benltze, dem Zeitpunkt des Eigentumserwerbes des Antragstellers mal3gebende Bedeutung zukomme,
kénne grundsatzlich nicht gefolgt werden. Dies ware nur dann der Fall, wenn das Bestandobjekt zu diesem Zeitpunkt
bereits bestanden hatte. Sei das Mietobjekt aber - wie hier - erst zu einem spateren Zeitpunkt geschaffen worden - der
Eigentumserwerb des Antragstellers sei am 26. Februar 1982 erfolgt, die Bewilligung zur Benltzung des ausgebauten
DachgeschoBes sei ab 26. Mai 1983 erteilt worden -, so richte sich die Kategorieeinstufung nach dem
Ausstattungszustand im Zeitpunkt der Erteilung der Benultzungsbewilligung. Im gegenstandlichen Fall sei vom
Antragsteller ein mit Bad und zentraler Warmeversorgungsanlage ausgestattetes Objekt im Dachgeschol3 geschaffen
worden, das nach seinen eigenen Angaben bereits ab Ende 1982 zu Wohn- und Geschéaftszwecken verwendet worden
sei. Der Frage, ob die Verwendung des Mietgegenstandes im DachgeschoR Uberwiegend zu Geschéaftszwecken erfolge
oder ob der Wohnzweck im Vordergrund stehe, komme keine entscheidende Bedeutung zu. Wirde man letzteres
bejahen, so ware der anrechenbare Hauptmietzins nach § 18 Abs 1 Z 6 lit a MRG im Sinne des § 16 Abs 2 Z 1 MRG zu
ermitteln, weil die Ausstattungsmerkmale der letztgenannten Gesetzesstelle verwirklicht seien.

Geschaftsraumlichkeiten seien aber im gegenstandlichen Verfahren mangels eines Gegenbeweises nur nach Kategorie
A zu beurteilen. Das vom Antragsteller schon im Zeitpunkt der Antragstellung benttzte DachgeschoRB sei daher fur die
Ermittlung des erhdhten Hauptmietzinses im Sinne des& 18 MRG mit einer Nutzfliche von 198 m 2in die
Ausstattungskategorie A und nicht in die Ausstattungskategorie D einzuordnen.

Gegen die abandernde Entscheidung des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs des Antragstellers mit dem
Antrag auf Wiederherstellung des erstgerichtlichen Sachbeschlusses. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsgegner haben sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist gemaf3 § 37 Abs 3 Z 18 MRGzulassig, aber nicht berechtigt.

GemaR & 18 Abs 1 Z 6 MRG ist die Gesamtsumme der fiir die Mietgegenstdnde des Hauses anrechenbaren
monatlichen Hauptmietzinse zur Vereinheitlichung der Berechnung wie folgt zu ermitteln:

a) fur die vermieteten Wohnungen je der nach § 16 Abs 2 bis 4 MRG berechnete monatliche Hauptmietzins;

b) fur die vermieteten Geschaftsraumlichkeiten je der monatliche Betrag, der sich fir eine gleich groBe Wohnung der
Ausstattungskategorie A nach § 16 Abs 2 Z 1 und Abs 4 MRG errechnet, oder, sofern erwiesen wird, daR3 dieser Betrag
den fur den Mietgegenstand nach § 16 Abs 1 MRG angemessenen monatlichen Hauptmietzins Ubersteigt, der nach§
16 Abs 1 MRG angemessene Hauptmietzins;

c) fur die Objekte des Hauses, die der Vermieter benltzt oder die er trotz ihrer Vermietbarkeit leer stehen 1a63t, je der
nach den Grundsatzen der lit a oder lit b auszumittelnde monatliche Betrag. Was unter einer Wohnung oder unter
einer Geschaftsraumlichkeit zu verstehen ist, ist den 88 1 Abs 1 und 16 Abs 1 Z 1 MRG zu entnehmen, wobei in
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Ansehung der Begriffsbestimmung - wenn man sich vor Augen halt, dal? § 1 Abs 1 MRG den Anwendungsbereich dieses
Gesetzes auf die Raummiete beschrankt hat - auf die Rechtsprechung zum Mietengesetz zurtickgegriffen werden kann.
Ob ein Hauptmietvertrag Uber Geschaftsraumlichkeiten oder ein solcher Uber eine Wohnung vorliegt, hangt davon ab,
ob der Mietgegenstand nach der Parteienabsicht bei Abschlul3 des Mietvertrages zu Geschafts- oder zu Wohnzwecken
in Bestand gegeben bzw. genommen oder welcher Zweck von den Parteien spater einvernehmlich zum Vertragszweck
gemacht worden ist. Ob der Hauptmieter den Mietgegenstand zur Befriedigung des eigenen Wohnbeddrfnisses (des
Wohnbedurfnisses eintrittsberechtigter Personen) oder zur Befriedigung des Wohnbedurfnisses anderer Personen,
etwa der Angestellten seines Unternehmens, mietet, spielt fir die Qualifikation des Mietgegenstandes als Wohnung
keine entscheidende Rolle. Die Frage, ob ein Mietgegenstand als Wohnung oder Geschaftsraumlichkeit anzusehen ist,
wenn er teils als Wohnung, teils als Geschaftsrdumlichkeit verwendet wird, d.h. nach den vorstehenden Darlegungen
in Bestand gegeben bzw. genommen worden ist, beantwortet § 16 Abs 1 Z 1 MRGdahin, dal3 ersteres der Fall

ist, es sei denn, daf3 die Verwendung (= vertragliche Widmung) zu
Geschaftszwecken die Verwendung (= vertragliche Widmung) zu

Wohnzwecken bedeutend (berwiegt. Ein bedeutendes Uberwiegen des Geschiftszweckes bei Bestandobjekten, die
zum Teil als Wohnung, zum anderen Teil als Geschaftsraume in Bestand gegeben bzw. genommen und so verwendet
worden sind, hat die Rechtsprechung zu § 2 Abs 1 lit a MG nur dann nicht angenommen, wenn diese Bestandobjekte
auch zur Befriedigung des regelmalligen Wohnbedirfnisses des Mieters oder seiner Angehorigen dienten und der
Wohnzweck nicht so weit in den Hintergrund trat, daf3 er nicht mehr ins Gewicht fiel (vgl. JBI 1986, 315 mwN).

Nach diesen Grundsatzen ist der vorliegende Fall zu |6sen. Da der Antragsteller das gegenstandliche Haus in der
Absicht erworben hat, durch den Ausbau des Dachbodens einerseits eine Betriebsstatte fir seine Bauunternehmung
und andererseits eine Dienstwohnung flr seine Beschéftigten zu gewinnen, und da das ausgebaute Dachgeschol}
tatsachlich seit Ende 1982 zu 6/7 als BUro und zu 1/7 als Dienstwohnung fir den Sohn des Antragstellers verwendet
wird, der darin die Bauunternehmung des Antragstellers in Graz als dessen Angestellter leitet, ist davon auszugehen,
daB die Verwendung zu Geschaftszwecken die Verwendung zu Wohnzwecken bedeutend Uberwiegt (vgl. JBl 1986, 315),
far das ausgebaute DachgeschoR somit mangels des im § 18 Abs 1 Z 6 lit b MRG vorgesehenen Beweises der flr
Geschéftsraumlichkeiten anrechenbare Hauptmietzins, also der sich fir eine gleich groRBe Wohnung der
Ausstattungskategorie A nach § 16 Abs 2 Z 1 und Abs 4 MRG errechnende Hauptmietzins, anzusetzen ist, ohne dal es
darauf ankame, auf welchen Zeitpunkt die Beurteilung der Ausstattungskategorie bei Vorliegen einer Wohnung
abzustellen ware (Wirth-Zingher, MRG 2 90, Anm. 15 Satz 1 zu § 18). Es war daher dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu
versagen, ohne dal? es erforderlich gewesen ware, auch noch auf dessen weitere Ausfihrungen einzugehen.
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