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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 01.10.1985

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Warta, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als Richter in den
verbundenen Mietrechtssachen der Antragsteller 1.) Kifayet A, Arbeiter, Linz-Hart, Traunfellnerstrale 3, 2.) Talat B,
Arbeiter, ebendort, beide vertreten durch Wolfgang C, Sekretir des Mieterschutzverbandes Osterreichs, Landesleitung
Oberdsterreich, Linz, MuseumstraBe 5, wider die Antragsgegner Josef und Waltraud D, Hauseigentimer, Traun,
Hermann Bahrweg 11, vertreten durch Dr. Sigried E, Sekretdrin des Bezirksverbandes Linz der Haus- und
Grundbesitzer Oberdsterreichs, Linz, Spittelwiese 13, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 MRG infolge Revisionsrekurses der
Antragsteller gegen den BeschluR des Landesgerichtes Linz als Rekursgerichtes vom 30. Mai 1985, GZ 13 R 736, 737/84-
9, womit der Sachbeschlufl? des Bezirksgerichtes Linz-Land vom 31. Juli 1984, GZ Msch 12, 13/84-6, bestatigt wurde,

folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragsgegner sind die Eigentimer des Hauses Linz-Hart, Traunfellnerstral3e 3. Es handelt sich dabei um ein
unterkellertes, aus ErdgeschoR und Mansardenraumlichkeiten bestehendes Haus mit einer Wohnflache von rund 120
m 2, das in den 50er-Jahren auf Grund einer Baubewilligung aus dem Jahr 1950 in mehrjdhriger Bauzeit errichtet
wurde. Die BenUtzungsbewilligung wurde am 3. Februar 1959 erteilt. Seit 1973 wurde das Haus zunachst zum Teil, in
der Folge zur Ganze vermietet.

Der Erstantragsteller Kifayet A ist auf Grund eines mundlichen Mietvertrages etwa seit Dezember 1976 Mieter der im
Dachgeschol3 gelegenen und aus drei Rdumen im Gesamtausmal® von rund 45 m 2 bestehenden Wohnung; ein
Zimmer weist 25,50 m 2, ein im Bauplan als Kabinett eingetragenes Zimmer 12,70 m 2 und ein weiteres Zimmer 7,50
m 2 auf. Er benutzt ferner die im Keller eingerichtete Toilette sowie den Garten. Kuche und Schlafzimmer sind
mobliert. In der Kiche befinden sich eine Kredenz sowie ein E-Herd, im Schlafzimmer Doppelbetten, Nachtkastchen,
Tisch, Kasten und Vorhange. Beheizt werden die Raumlichkeiten mit einem dem Erstantragsteller gehérenden Holz-
Kohle-Ofen. Der Erstantragsteller bezahlte von Dezember 1976 bis Dezember 1980 monatlich 1.000 S, von Janner 1981
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bis Dezember 1982 monatlich 1.300 S, von Janner 1983 bis Dezember 1983 monatlich 1.500 S sowie seit Janner 1984
monatlich 2.000 S an Mietzins; darin sind alle Betriebskosten mit Ausnahme der Strom- und Wassergebuhren
enthalten.

Der Zweitantragsteller Talat B mietete im Juli 1977 das gesamte ErdgeschoR des gegenstandlichen Wohnhauses. Das
Gesamtflachenausmal der Rdumlichkeiten im Erdgeschol3 betrdgt - ohne den an den Hauseingang anschlieBenden
Vorraum - rund 70 m 2 . Im einzelnen stellen sich die Raumlichkeiten im ErdgeschoR3 laut Bauplan wie folgt dar: ein
Wohnzimmer mit 17,22 m 2, ein Schlafzimmer mit 14,27 m 2, ein Kinderzimmer mit 14,50 m 2, ein Kabinett mit 8,58
m 2 , die Kochnische mit 8 m 2, ein weiterer Raum mit rund 4 m 2 und das Bad (samt WC) mit 4,50 m 2 . Aus
Kostengrinden nahm der Zweitantragsteller mit Erlaubnis der Antragsgegner eine zweite Familie in Untermiete auf,
wobei sich der Zweitantragsteller und dessen Untermieter die Benltzung der einzelnen Raumlichkeiten im ErdgeschoR
selbst aufteilten. Diese Aufteilung erfolgte dergestalt, dal3 der Zweitantragsteller die beiden Raume, die vom Vorraum
aus gesehen geradeaus gelegen sind, benltzt. Das Gesamtflachenausmal3 dieser beiden Raume betragt 31 m 2 . Die
beiden verbleibenden Raume werden von den Untermietern des Zweitantragstellers bewohnt. Gemeinsam benutzen
diese beiden Parteien die Kiiche und das Bad samt WC, welche Raume insgesamt dem strukturellen Wohnverband des
Erdgeschol3es eingebunden sind. Bad und Kiiche sind vollstandig mabliert. In allen Raumlichkeiten sind Parkettboden
vorhanden. Beim Einzug des Zweitantragstellers war das Schlafzimmer mit Doppelbett, Nachtkastchen, Kasten, Tisch
und Vorhangen eingerichtet. Die Kiiche wurde 1973 mit E-Herd, Kuhlschrank, Dunstabzug, Wandverbau, Spule und
einer kompletten Sitzgruppe ausgestattet. Fir das ErdgeschoR besteht eine Zentralheizung, die jedoch von Anfang an
vom Zweitantragsteller nicht benltzt wurde, weil dieser einen eigenen Holz-Kohle-Ofen betrieb. Weiter bentitzt der
Zweitantragsteller gleichfalls den Garten sowie den Keller. Der Zweitantragsteller bezahlte fiir seine beiden Rdume an
Mietzins von Juli 1977 bis Dezember 1980 monatlich 1.000 S, von Janner 1981 bis Dezember 1982 monatlich 1.300 S,
von Janner 1983 bis Dezember 1983 monatlich 1.500 S und seit Janner 1984 monatlich 2.000 S an die Antragsgegner.
Darin sind die Betriebskosten mit Ausnahme der Wasser- und Stromgebuihren enthalten. Die Mietzinse der
Untermieter des Zweitantragstellers sind denen des Zweitantragstellers angeglichen. Friiher wurde die gesamte Miete
fir das ErdgeschoR gemeinsam von beiden Familien bezahlt, wobei der Zweitantragsteller das Geld an die
Antragsgegner Ubergab. Vor etwa einem Jahr haben sich jedoch der Zweitantragsteller und dessen Untermieter
zerstritten; seither liefern sie ihre Mietzinse jeweils getrennt an die Antragsgegner ab. Die Antragsgegner hielten
trotzdem an der urspringlichen Gesamtvermietung des Erdgeschol3es an den Zweitantragsteller fest und schlossen
deswegen keinen gesonderten Mietvertrag mit dem Untermieter des Zweitantragstellers. Die Parterrerdume sind
jeweils durch Wohnungstiren miteinander verbunden.

Mit Schriftsatz vom 22. Februar 1984 beantragte Kifayet A zu Msch 12/84 des Erstgerichtes gemaR8 37 Abs 1 Z 8 MRG
die Entscheidung dartber, da auf Grund der Quadratmeterzahl seiner Wohnung von 20 m 2 ein monatlich gesetzlich
hoéchstzulassiger Hauptmietzins von 80 S zuzlglich 10 % Umsatzsteuer, sohin insgesamt von 88 S, gelte und daf3 seit
Beginn des Mietverhaltnisses durch die Einhebung von 2.000 S durch die Antragsgegner das gesetzlich zuladssige
Zinsausmal um 1.922 S monatlich tberschritten worden sei. GemaR § 37 Abs 4 MRG sollten die Antragsgegner zum
Ruckersatz des bis einschliefl3lich Februar 1984 aufgelaufenen Uberzahlungsbetrages von 167.214 S (= 87 Monate x
1.922 S), vorbehaltlich weiterer Uberschreitungsbetrage, binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution verpflichtet werden.
Sollte sich im Verfahren die Unanwendbarkeit des 8 16 Abs 3 MG herausstellen, so mdge eventualiter entschieden
werden, dal3 es sich bei seiner Wohnung um eine in die Ausstattungskategorie D fallende Wohnung handle und somit
ab Marz 1984 der sich gemal 8 44 MRG errechnende Mietzins gelte. Zur Begriindung fihrte der Antragsteller aus, dal3
er seit Dezember 1976 Mieter in dem der Gegenseite eigentimlichen Haus sei und in diesem Objekt eine aus Zimmer
und Kiche im GesamtausmalR von 20 m 2 bestehende Wohnung benltze. Das WC befinde sich auRerhalb der
Wohnung und werde auch von anderen Hausbewohnern mitbenitzt. Bei dem Wohnhaus handle es sich um einen
Altbau, der bis zum 31. Dezember 1981 zur Ganze dem Mietengesetz bzw. Zinsstoppgesetz unterlegen sei und
demnach seit 1. Janner 1982 zur Ganze unter die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes falle. Da gemal § 16 Abs 3
MG der monatliche Hauptmietzins fur eine Substandardwohnung der Betrag von 4 S/m 2 im Monat nicht Ubersteigen
durfe, er aber tatsachlich monatlich 2.000 S, also 100 S/m 2, bezahlt habe, sei die Uber die Hohe des Mietzinses
geschlossene Vereinbarung rechtsunwirksam gewesen, weshalb gemaR 8 43 Abs 2 MRG die bisher in Geltung

gestandenen Vorschriften weiter anzuwenden seien.

Mit textgleichem Schriftsatz vom 22. Februar 1984 begehrte Talat B zu Msch 13/84 des Erstgerichtes gleichfalls die
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Entscheidung in der bereits zuvor bei Kifayet A angefuhrten Art. Talat B sei seit Juni 1977 ebenfalls Mieter im Haus der
Antragsgegner und bewohne dort eine aus zwei Zimmern im Gesamtausmal3 von 30 m 2 bestehende Wohnung. Das
WC befindet sich ebenfalls auRerhalb der Wohnung und werde von den anderen Hausbewohnern mitbenutzt. Auf
Grund der Quadratmeterzahl handle es sich somit um eine Substandardwohnung, woflr der gesetzlich zuldssige
Hauptmietzins hochstens 120 S zuziglich 10 % Umsatzsteuer, somit ingesamt 132 S monatlich, betragen durfe.
Tatsachlich seien aber von den Antragsgegnern monatlich 2.000 S eingehoben worden, so dal3 das gesetzlich zulassige
Zinsausmafll um 1.868 S monatlich Uberschritten worden sei. GemaR 8 37 Abs 4 MRG sollten die Antragsgegner
ebenfalls zum Rickersatz der bis einschlieBlich Februar 1984 (81 Monate x 1.868 S) aufgelaufenen
Uberzahlungsbetrage von

151.308 S, vorbehaltlich weiterer Uberschreitungsbetrage, binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution verpflichtet
werden. In eventu beantragte auch Talat B die Entscheidung, dal3 es sich bei seiner Wohnung um eine in die
Ausstattungskategorie D fallende Wohnung handle und somit ab Marz 1984 der sich gemal § 44 MRG zu errechnende
Mietzins gelte.

Die beiden Antrage wurden zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbunden.

Die Antragsgegner bestritten das Vorbringen der Antragsteller und wendeten ein, dal es sich bei dem
gegenstandlichen Haus um ein Siedlungshaus handle, fur das die Baubewilligung im Jahr 1950 erteilt worden sei und
das aus nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen bestehe, weshalb gemal3 § 1 Abs 4 Z 2 MRG die Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes hinsichtlich der Zinsbildung nicht anzuwenden seien. Schon nach der Struktur des Hauses
handle es sich um ein typisches Einfamilienhaus, das eben aus Erdgeschol3 sowie Mansardenrdaumlichkeiten bestehe.

Auf diese Einwendungen replizierten die Antragsteller, dal sich in diesem Haus eine dritte Wohnung befinde, welche
auch von einer dritten Familie bewohnt werde, so dal3 der Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 4 Z 2 MRG nicht erfullt sei.

Das Erstgericht wies die Antrage der Antragsteller ab. Es gelangte sowohl auf Grund der Gesamtgrof3e des Hauses
(rund 120 m 2 ) als auch auf Grund der baulichen Anlage der Einzelrdumlichkeiten (Bad und WC im Erdgeschol3) zu
dem Ergebnis, da es sich bei dem Haus Linz-Hart, TraunfellnerstraRe 3, um ein Einfamilienhaus handle, welches
jedenfalls nicht mehr als zwei selbstandige Wohnungen aufweise. Demnach erfille das streitgegenstandliche Haus die
Tatbestandsvoraussetzungen des§ 1 Abs 4 Z 2 MRG, sodal} die 88 16 und 44 MRG nicht anzuwenden seien und
demnach eine freie Mietzinsvereinbarung moglich sei.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsteller nicht Folge und erklarte den Revisionsrekurs fiir zuladssig. Es
fahrte aus:

Nach § 1 Abs 4 Z 2 MRG gélten fir Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen,
wobei Wohnungen, die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen worden seien oder wirden,
nicht zahlten, nur die 88 14, 29 bis 36, 45, 46 und 49 des MRG, jedoch nicht die Ubrigen Bestimmungen des ersten und
zweiten Hauptstlickes des MRG. Das MRG enthalte keine Definition des Ein- bzw. Zweifamilienhauses bzw. der
selbstandigen Wohnung.

Nach den Erlduternden Bemerkungen zur Regierungsvorlage des MRG (vgl. Wirth-Zingher, MRG, 7) bericksichtige der
4. Absatz des& 1 MRG die bei Neubauten, bei Ein- oder Zweifamilienhdusern und bei Mietgegenstanden, die im
Wohnungseigentum stiinden, bestehenden besonderen Umstande und Interessen. Nach einer weiteren Bestimmung,
namlich § 30 Abs 2 Z 8 zweiter Halbsatz MRG, entfalle die im ersten Halbsatz dieser Gesetzesstelle angeordnete
Abwagung der beiderseitigen Interessen a) wenn es sich um ein gemietetes Einfamilienhaus oder um Teile eines
Einfamilienhauses handle,

b) wenn es sich um eine vom Wohnungseigentimer vermietete Eigentumswohnung handle. Die Erlduternden
Bemerkungen zur Regierungsvorlage des MRG fuhrten zu diesen im § 28 der Regierungsvorlage enthaltenen Fallen des
Entfalles der Interessenabwagung aus, daf’ hiedurch auf die besonderen Verhaltnisse Ricksicht ggnommen werde, die
bei einem Einfamilienhaus oder einer Eigentumswohnung bestiinden, da diese in der Regel nur zur Befriedigung des
Eigenbedarfes errichtet wirden. Weiter werde in den Erlduterungen ausgefihrt, dal zum Begriff des
Einfamilienhauses die Bauordnungen verglichen werden sollten. So gelte nach 8 2 Z 13 der niederdsterreichischen
Bauordnung als Einfamilienhaus ein hdochstens zweigeschoRiges Gebdude mit eine Wohneinheit bildenden
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Aufenthaltsraumen einschlieRRlich Wohnmoglichkeiten fur Hauspersonal (vgl. Warth-Zingher, MRG, 108). Unter einem
Zweifamilienhaus sei daher ein Wohnhaus mit zwei selbstandigen Wohnungen, unter einem Einfamilienhaus ein
Wohnhaus mit nur einer selbstandigen Wohnung zu verstehen (vgl. JBl 1985, 238).

Auch bezuglich der Definition der selbstandigen Wohnung seien den einschlagigen Verwaltungsvorschriften Kriterien
entnehmbar. So mul3ten gemall 8 23 Abs 1 der oberdsterreichischen Bauverordnung Wohnungen, ausgenommen
Kleinstwohnungen und Garconnieren, einschlieBlich der Nebenrdume eine baulich in sich geschlossene nutzbare
Mindestflache von 45 m 2 aufweisen, aus mindestens zwei Aufenthaltsraumen bestehen und mit einer
Kochgelegenheit und den erforderlichen sanitdren Anlagen (Bad oder Dusche, Klosett) ausgestattet sein. In § 23 Abs 3
der genannten Verordnung wirden die Voraussetzungen fur Kleinstwohnungen und Garconnieren derart definiert,
daB diese eine nutzbare Mindestflaiche von 18 m 2 aufweisen und ebenfalls mit einer Kochgelegenheit und den
erforderlichen sanitdren Anlagen ausgestattet sein miften. Im § 41 Abs 1 der Karntner Bauvorschriften werde eine
Wohnung derart definiert, dal3 diese einen baulich in sich geschlossenen Raumverband innerhalb eines Gebdudes
darstelle, der den Bedurfnissen von Unterkunft und Haushaltsfihrung entsprechen misse. Auch hier wirden dann in
Folgebestimmungen die Mindestnutzflache sowie die Ausstattung mit sanitdaren Anlagen normiert. Daraus musse
gefolgert werden, daB es ein notwendiges Begriffsmerkmal der selbstdndigen Wohnung sei, dal diese in ihrer
baulichen Struktur zu einer geordneten Haushaltsfiihrung, sei es mit oder ohne Familie, geeignet sei. Flr eine
geordnete Haushaltsfuhrung sei es unabdinglich, daf? die selbstandige Wohnung zumindest mit einer Kochgelegenheit
ausgestattet sei und die notwendigen Aufenthaltsrdume biete. Wie sich aus den Feststellungen ergebe, handle es sich
bei dem Miethaus der Antragsgegner um ein aus Erdgescho und Mansardenrdumlichkeiten bestehendes Wohnhaus
mit einem Gesamtwohnkomplex von rund 120 m 2 . Betrachte man die Anlage der Raume im Erdgeschol3, so zeige
sich, dalR die Kochgelegenheit, die fir eine geordnete HaushaltsfUhrung unerlaf3lich sei, aus Utilitatsgriinden im
Raumverband so angeordnet sei, dal die fir die Familie Ublicherweise notwendigen Aufenthaltsrdume wie etwa
Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kinderzimmer im unmittelbaren Umkreis anschldssen. Eine Trennung dieses
Wohnkomplexes etwa durch einen Hausflur bzw. Gang sei aus den Bauplanen nicht ersichtlich. Vielmehr erhelle aus
der baulichen Struktur des Erdgeschol3es deutlich, dall die gesamten Parterrerdumlichkeiten als eine selbstandige
Wohnung im Sinne des Mietrechtsgesetzes aufzufassen seien.

Dald nun der Zweitantragsteller aus Kostengrinden Untermieter aufgenommen habe, mit denen er sich die Benltzung
der Kochnische sowie des Bades samt WC teile, vermdge an der Tatsache nichts zu andern, dal? die Parterrerdume in
dem Haus als nur eine selbstandige Wohneinheit aufzufassen seien, zumal sich der Zweitantragsteller und dessen
Untermieter intern die BenuUtzung der Einzelrdumlichkeiten untereinander aufgeteilt hatten, wodurch jedoch an der
Gesamtstruktur des ErdgeschoRes eine bauliche Anderung nicht vorgenommen worden sei.

Dieselben Uberlegungen galten auch fur die vom Erstantragsteller gemieteten Raumlichkeiten im Dachgeschol3. Auch
hier erhelle aus der baulichen Struktur - Kochgelegenheit im Raumverband und daran anschlieBend die notwendigen
Aufenthaltsrdume -, daR diese Raumlichkeiten selbstandig fir eine ordnungsgemale Haushaltsfihrung geeignet seien
und demnach ebenfalls als (eine) selbstandige Wohneinheit aufzufassen seien.

Zusammenfassend ergebe sich demnach, daR das Haus Linz-Hart, Traunfellnerstral3e 3, auf Grund seiner baulichen
Struktur (Keller, Erdgeschol3 und Mansardenzimmer) unter den Begriff des Zweifamilienhauses im Sinne des § 1 Abs 4
Z 2 MRG zu subsumieren sei und nicht mehr als zwei selbstandige Wohnungen aufweise, so dal? auf dieses Wohnhaus
der Ausnahmetatbestand des 8§ 1 Abs 4 Z 2 MRG zutreffe.

Wie bereits ausgefuhrt worden sei, galten gemal3 § 1 Abs 4 MRG zufolge des Ausnahmetatbestandes nach§ 1 Abs 4 Z 2
MRG nur die 88 14, 29 bis 36, 45, 46 und 49 MRG, jedoch nicht die Ubrigen Bestimmungen des ersten und zweiten
Hauptstlickes des MRG. Die Aufzahlung der anzuwendenden Bestimmungen sei streng taxativ. Im vorliegenden Fall sei
somit die Anwendung der 88 16, 37, 43 und 44 MRG ausgeschlossen. Die Zinsbestimmung erfolge demnach nach
freiem Ermessen, so daR eine Entscheidung im aulerstreitigen Rechtsweg Uber die Angemessenheit der
Hauptmietzinse bzw. die Frage, in welche Ausstattungskategorie die einzelne Wohnung falle, nicht begehrt werden
kdénne. Da sich durch die Aufnahme eines Untermieters an der rechtlichen Qualifikation des streitgegenstandlichen
Miethauses nichts andere, sei eine weitere Beweisaufnahme entbehrlich gewesen.
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Der Revisionsrekurs sei deswegen fur zuldssig zu erkldaren gewesen, weil bislang auer der bereits zitierten
Entscheidung Bl 1985, 238 eine hochstgerichtliche Judikatur zu den Begriffen des Ein- bzw. des Zweifamilienhauses
und insbesondere der selbstandigen Wohnung fehle.

Gegen die Entscheidung des Rekursgerichtes richtet sich der auf die Rechtsmittelgrinde der Mangelhaftigkeit des
Verfahrens und der unrichtigen rechtlichen Beurteilung gestutzte Revisionsrekurs der Antragsteller mit dem Antrag
festzustellen, dald der nach dem Gesetz hochstzuldssige monatliche Hauptmietzins in Ansehung der Wohnung des
Erstantragstellers gemaR 8 44 MRG in Verbindung mit8 16 Abs 2 Z 4 MRG ab Marz 1984 181,50 S einschlieBlich
Umsatzsteuer, in Ansehung der Wohnung des Zweitantragstellers gemal3 8§ 16 Abs 3 MG aber seit Beginn des
Mietverhaltnisses 132 S einschliel3lich Umsatzsteuer betrage; gemalR § 37 Abs 4 MRG mogen die Antragsgegner

verhalten werden, dem Zweitantragsteller binnen 14 Tagen bei Exekution 151.308 S zu zahlen.
Die Antragsgegner beantragen, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zwar gemal 8 37 Abs 3 Z 18 MRGzulassig, er ist aber nicht berechtigt.

Die Antragsteller vertreten zusammengefal3t den Standpunkt, dall die Vorinstanzen bei Aufnahme und richtiger
Wiurdigung aller von den Antragstellern beantragten Beweise zu dem Ergebnis hatten gelangen mussen, dal3 das Haus
der Antragsgegner drei selbstandige Substandardwohnungen aufweise, die an die Antragsteller und die Familie F
(siehe ON 3) in Hauptmiete vergeben worden seien; dal3 der Zweitantragsgegner das gesamte ErdgescholR gemietet
und einen Teil davon an die Familie F untervermietet habe, sei unrichtig; die Voraussetzungen des 8 1 Abs 4 Z 2 MRG
lagen nicht vor. Diesen Ausflhrungen kann nicht beigepflichtet werden. Selbst wenn man - entgegen der Auffassung
des Rekursgerichtes - zugunsten der Antragsteller davon ausgeht, sie hatten im Rekurs gegen die erstgerichtliche
Entscheidung die Feststellung Uber das zwischen dem Zweitantragsteller und der Familie F bestehende
Untermietverhaltnis nicht unangefochten gelassen, vermag dies an der Richtigkeit der vorinstanzlichen
Entscheidungen nichts zu andern. Ein Erfolg des auf § 16 Abs 3 MG gestutzten Hauptantrages des Zweitantragstellers
(der Erstantragsteller hielt seinen Hauptantrag im Rechtsmittelverfahren nicht mehr aufrecht) wirde voraussetzen,
dal sein Mietverhaltnis vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes den Zinsbildungsbestimmungen des
Mietengesetzes oder des Zinsstoppgesetzes unterlag; dies ist aber nicht der Fall, und zwar ersteres nicht im Hinblick
auf 8 1 Abs 2 Z 2 MG, letzteres nicht, weil die Wohnung im Juni 1954 noch nicht vermietet war (MietSlg. 7.616, MietSlg.
23.521, 5 Ob 88/84).

Den auf8 44 MRG i.V.m.8 16 Abs 2 Z 4 MRG gestltzten Eventualantragen der Antragsteller steht - wie das
Rekursgericht zutreffend dargelegt hat -§ 1 Abs 4 Z 2 MRG entgegen. Unter einem Zweifamilienhaus im Sinne der
genannten Gesetzesstelle ist - wenn man von dem hier nicht in Betracht kommenden nachtraglichen
Dachbodenausbau absieht - ein Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen zu verstehen (Bl 1985,
238). Der Begriff der (selbstandigen) Wohnung wird im Mietrechtsgesetz ebensowenig definiert wie friher im
Mietengesetz; es ist vielmehr bei der Begriffsbestimmung - wie der Oberste Gerichtshof bereits am 10. September
1985 zu5 Ob 73/85 unter Berufung auf Bernat in Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG 104, Eckharter-Hauswirth-
Meinhart-Rollwagen, Die Nutzflaiche im Wohnrecht 44 f. mwN und MietSlg. 34.370/7 ausgesprochen hat - auf den
allgemeinen Sprachgebrauch, auf die Verkehrsauffassung sowie auf die Bauvorschriften abzustellen. Danach ist unter
einer Wohnung ein selbstandiger und in sich baulich abgeschlossener Teil eines Gebaudes zu verstehen, der geeignet
ist, der Befriedigung des individuellen Wohnbediirfnisses von Menschen zu dienen. Beurteilt man aber die bauliche
Ausgestaltung des Hauses der Antragsgegner, wie sie von den Vorinstanzen unbekdmpft festgestellt wurde, unter
Zugrundelegung dieses Wohnungsbegriffes, dann weist das Haus im ErdgeschoB nur eine selbstandige Wohnung auf,
mag diese auch von zwei Familien bewohnt werden, welche die baulich nicht voneinander abgesonderten Wohnraume
getrennt und Kiche sowie Bad samt WC gemeinsam benUtzen. Die festgestellte Regelung der Benltzung allein fihrt
noch nicht dazu, da3 aus einer Wohneinheit zwei selbstandige Wohnungen werden. Es kommt auch nicht darauf an,
ob der Zweitantragsteller das gesamte ErdgeschoRR von den Antragsgegnern gemietet und die Familie F mit deren
Erlaubnis als Untermieter aufgenommen hat oder ob die Antragsgegner mit dem Zweitantragsteller und der Familie F
je einen selbstandigen Hauptmietvertrag geschlossen oder die beiden Familien als Mitmieter mit den Antragsgegnern
kontrahiert haben.

Es war daher dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen.


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/44
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob88/84&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/44
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/entscheidung/355812
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