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@ Veroffentlicht am 16.06.2009

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Schinko als Vorsitzenden sowie die
Hofrate Dr. Fellinger, Dr. Hoch, Hon.-Prof. Dr. Neumayr und Dr. Schramm als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei Erich P***** vertreten durch Mag. Andrea Willmitzer, Rechtsanwaltin in Leobersdorf, gegen die
beklagte Partei Harald F***** vertreten durch Dr. Erich Kafka und Dr. Manfred Palkovits, Rechtsanwalte in Wien,
wegen 1.863 EUR sA und Raumung, Uber die aullerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 3. Marz 2009, GZ 40 R 9/09h-16, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO

zurlickgewiesen.
Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

Die vom Revisionswerber ausschliel3lich relevierte Rechtsfrage des Vorliegens des Ausnahmetatbestands nach§ 1
Abs 4 Z 2 MRG idF vor MRN 2001 hangt wesentlich von den jeweiligen Umstanden des Einzelfalls ab 8 Ob 87/08i,
7 Ob 244/03p mwN ua). Als selbstdndige Wohnung im Sinne der zitierten Gesetzesstelle ist ein nach der
Verkehrsauffassung selbstandiger und in sich baulich abgeschlossener Teil eines Gebaudes zu verstehen, der geeignet
ist, der Befriedigung des individuellen Wohnbedurfnisses von Menschen zu dienen (RIS-Justiz RS0069338, RS0079355).
War im malfigeblichen Zeitpunkt ein selbstandig vermietbarer Raum auch tatsachlich genutzt oder vermietet, geht die
Verkehrsauffassung dahin, dass damit die Zugehdrigkeit dieses Raumes zu einer anderen vermieteten Wohnung
aufgehoben wurde (RIS-Justiz RS0112564 [T3]). Der Selbstandigkeit einer Wohnung steht nicht entgegen, dass WC und
Wasseranschluss mit anderen gemeinsam ist (2 Ob 673/85 ua); andererseits fuhrt die Teilung der Benultzung einer
Wohnung zwischen zwei Familien, indem diese baulich voneinander nicht abgesonderte Wohnraume getrennt
benltzen, nicht zur Annahme mehrerer selbstandiger Wohnungen (5 Ob 76, 77/85 ua). Mal3geblicher Zeitpunkt fur die
Beurteilung ist das Inkrafttreten des MRG am 1. 1. 1982, fUr spater abgeschlossene Mietvertrage das Abschlussdatum.
Nachtragliche Veranderungen kdénnen weder eine Verschlechterung noch eine Verbesserung der Rechtsstellung des
Mieters herbeifihren (vgl 5 Ob 87/98z ua).

Beurteilt man die bauliche Ausgestaltung des Hauses des Klagers, wie sie von den Vorinstanzen festgestellt wurde,
kann in der Rechtsansicht des Berufungsgerichts, wonach im hier maRgebenden Zeitpunkt des Inkrafttretens des MRG
- neben der Wohnung im ersten Stock - zwei weitere (selbstandige) und auch tatsachlich getrennt vermietete
Wohnungen im Hochparterre vorhanden waren, keine iSd § 502 Abs 1 ZPO zu korrigierende Fehlbeurteilung erblickt
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werden. Bei den beiden Wohnungen im Hochparterre handelt es sich um zwei baulich und raumlich getrennte
Wohneinheiten mit jeweils eigenem Badezimmer, welche auch der Befriedigung der individuellen Wohnbedurfnisse
zweier Familien dienten. Der Umstand, dass der getrennte Zugang zu den beiden Wohnungen Uber das Stiegenhaus
und ein gemeinsames Vorzimmer erfolgte und zwischen den beiden Wohneinheiten eine Doppelfligeltur vorhanden
war, macht die beiden Mietobjekte noch nicht zu einer Wohneinheit (vgl 3 Ob 535/84 = |BI 1985, 238). Ebenso wenig ist
entscheidend, dass die Raumlichkeiten eine Wohnflache von ca 200 m2 aufweisen und bei Errichtung der Villa vor
mehr als 100 Jahren als GroRwohnung konzipiert waren.

Einer weiteren Begrindung bedarf dieser Beschluss nicht @ 510 Abs 3 ZPO).
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