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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Rekursgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofs Prof. Dr. Spenling
als Vorsitzenden, die Hofratin Dr. Tarmann-Prentner, den Hofrat Dr. Brenn, die Hofratin Mag. Korn und den Hofrat
Dr. Stefula als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei R***** vertreten durch Dr. Francisco Rumpf,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei S***** B***** vertreten durch Dr. Kurt Ludwig Breit und Dr. Thomas
Mayr, Rechtsanwalte in Wien, wegen Aufkindigung, Gber den Rekurs der klagenden Partei gegen den Beschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien vom 14. Juni 2017, GZ 39 R 79/17g-22, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts
FUnfhaus vom 3. Februar 2017, GZ 9 C 401/16z-17, aufgehoben wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Rekurs wird zurtickgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 831,36 EUR (darin enthalten 138,56 EUR USt) bestimmten
Kosten der Rekursbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

1. Im Anlassfall stellt sich die Frage, ob die klagende Partei das Mietverhaltnis zur Beklagten vereinfacht aufkiindigen
kann, weil der Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 Z 5 MRG (Ein- oder Zweifamilienhaus) vorliegt.

An die Beklagte ist ein Geschaftslokal (Werkstattraumlichkeiten) im Bereich des Hofes des Hauses vermietet. Konkret
stellt sich die Frage, wie viele selbstandige Mietobjekte auf der Liegenschaft der klagenden Partei vorhanden sind.

2.1GemalR§ 1 Abs 2 Z 5 MRG sind vom Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes Mietgegenstande in einem
Gebdude mit nicht mehr als zwei selbstdndigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten ausgenommen (Ein- und
Zweifamilienhduser); nachtraglich neu geschaffene Dachbodenausbauten sind nicht zu zahlen (7 Ob 87/16v).

2.2 In der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs sind die Beurteilungskriterien fur Ein- und Zweifamilienhauser
seit langem geklart. Das Gleiche gilt fiir die Bedeutung von Bauunterlagen zur Beurteilung dieser Frage. Eine erhebliche
Rechtsfrage liegt damit nicht vor.

Als selbstandige Wohnung ist ein selbstandiger und in sich baulich abgeschlossener Teil eines Gebdudes zu verstehen,
der geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen Wohnbedurfnisses von Menschen zu dienen (RIS-Justiz
RS0069338). Die Annahme von Wohnrdumen ist dabei nur dann gerechtfertigt, wenn diese aufgrund ihrer
bautechnischen und rechtlichen Gegebenheiten fir die Verwendung zur Unterkunft und Haushaltsfihrung geeignet
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sind (RIS-Justiz RS0069440). Die Beurteilung hat nach der Verkehrsauffassung zu erfolgen (RIS-JustizZRS0079853;
10 Ob 2/15i). Entscheidend ist dabei der tatsachliche Zustand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags (RIS-Justiz
RS0112564; 1 Ob 73/17t). Grundsatzlich ist auf die Liegenschaft, also auf den Grundbuchskdrper abzustellen, sodass in
der Regel mehrere auf einem Grundbuchskérper befindliche Hauser zusammenzuzahlen sind (5 Ob 55/17z).

2.31In Bezug auf samtliche in Betracht kommenden Mietobjekte (Wohnungen und Geschaftsraume) kommt es
demnach auf die Zahl getrennt zuganglicher (abgeschlossener) Raumeinheiten an, die selbstandig vermietbar sind,
wobei typische Nebenrdume eines Hauses oder eines Bestandobjekts (zB Abstellrdume, Kellerrdume oder Garagen)
nicht zu berucksichtigen sind (RIS-Justiz RS0069389), aulRer der Charakter als Nebenraum wurde durch tatsachliche
Vermietung aufgehoben (1 Ob 73/17t). MaRBgebend ist derobjektive bauliche Zustand im Zeitpunkt der Vermietung
nach MaRBgabe der Verkehrsauffassung. Die konkrete Beurteilung hangt dabei typisch von den Umstdnden des
Einzelfalls ab (RIS-Justiz RS0079853).

2.4 Entgegen der Ansicht der klagenden Partei kommt es nicht auf die tatsachliche Benltzung bzw Widmung durch
den Vermieter an. Soweit von ,tatsachlichem Zustand” die Rede ist, ist nicht die tatsachliche Verwendung gemeint,
sondern der objektive bauliche Zustand, also die objektive Verwendbarkeit nach den tatsachlichen baulichen
Gegebenheiten.

2.5 Die bauliche Abgeschlossenheit einer der Vermietung zuganglichen Raumeinheit richtet sich somit nach dem
tatsachlichen baulichen Zustand. Da der objektive bauliche Zustand in der Regel mit der Baubewilligung
Ubereinstimmt, wird in der Judikatur mitunter auf die Baubewilligung oder die rechtlichen Gegebenheiten verwiesen
(vgl RIS-Justiz RS0069412; RS0069440). Die Bauunterlagen sind daher ein geeignetes (Beweis-)Mittel zur Feststellung des
baulichen Zustands.

Soweit das Berufungsgericht den Begriff ,Baukonsens” verwendet, nimmt es auf den baulichen Zustand laut
Bauverfahren Bezug. Wird behauptet, dass der tatsachliche bauliche Zustand nicht mit den fiir das Bauverfahren
maflgebenden Unterlagen Ubereinstimmt, so muss dies auch bewiesen werden. Ganz allgemein ist der Vermieter flr
das Vorliegen des Ausnahmetatbestands des § 1 Abs 2 Z 5 MRG behauptungs- und beweispflichtig (8 Ob 87/05i). Als
weiteres Beweismittel kommt in dieser Hinsicht vor allem das vom Berufungsgericht erwdhnte bautechnische
Sachverstandigengutachten in Betracht.

3.1 Nach den Feststellungen befindet sich hinter der vom Erstgericht so bezeichneten ,Eingangstlre” linksseitig der
Hauseinfahrt ein so bezeichneter ,Vorraum®, von dem aus man in zwei Lagerrdume sowie - Uber eine Doppelfllgeltire
- in einen Eingangsbereich mit weiteren Rdumlichkeiten im Erdgeschol? (zB Sitzungszimmer, Teeklche) und zudem zu
der in das ObergeschoR fuhrenden Stiegenhaustreppe gelangt. Auch im Obergeschol3 befindet sich ein so
bezeichneter ,Vorraum“, von dem aus man ebenfalls Uber eine Doppelfliigeltire zu den Burordumlichkeiten der
klagenden Partei gelangt. Das Erstgericht bezeichnet die beschriebene Doppelfligeltire im Obergeschol3 als
Ldoppelfligelige Eingangstire”. Dies spricht auf den ersten Blick fir ein eigenes, baulich abgeschlossenes und
vermietbares Objekt im ObergeschoR, wo sich auch gesonderte Sanitdranlagen befinden (vgl 10 Ob 2/15i).

3.2 Die vom Erstgericht fur die Beurteilung herangezogenen Umstdnde, wonach die von ihm beschriebene
Eingangsture linksseitig der Hauseinfahrt nur von Mitarbeitern der klagenden Partei gesperrt werden kdnne und die
Raumlichkeiten im Obergeschol3 ausschlie3lich von der klagenden Partei benultzt wirden, sodass Erdgeschol3 und
Obergeschol3 nur fur die klagende Partei zuganglich seien, stellen auf die tatsachlichen Benitzungsverhaltnisse ab, die
allerdings nicht maRgeblich sind.

3.3 Das Berufungsgericht hat somit zu Recht die Beurteilung des Erstgerichts korrigiert, wobei das Berufungsgericht -
unter Berlcksichtigung der hier vorgenommenen Klarstellungen zum ,Baukonsens” - von den zutreffenden
Rechtsgrundsatzen ausgegangen ist.

Erachtet das Berufungsgericht ausgehend von einer zutreffenden Rechtsansicht den Sachverhalt fur noch
klarungsbedurftig, so kann der Oberste Gerichtshof, der nicht Tatsacheninstanz ist, dem grundsatzlich nicht
entgegentreten (RIS-Justiz RS0042179; RS0043414).

Das Berufungsgericht hat seinen Beurteilungsspielraum in dieser Hinsicht nicht Uberschritten. Den Feststellungen lasst
sich nicht entnehmen, ob die Lagerraumlichkeiten im ErdgeschoR vom so bezeichneten ,Vorraum"” baulich abgegrenzt
sind, sowie ob es sich um typische Nebenrdume handelt. AuBerdem ergibt sich aus den Feststellungen nicht klar, wie
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sich die vom Erstgericht so bezeichneten ,Vorrdume” darstellen, konkret, ob es sich dabei nach dem objektiven
baulichen Zustand um Hausgange bzw um Zugangsflachen aufBerhalb abgeschlossener und selbstandig vermietbarer
Mietobjekte handelt.

4. Die im Rekurs behauptete Aktenwidrigkeit liegt nicht vor. Eine Aktenwidrigkeit besteht ausschlie3lich in einem
Widerspruch zwischen dem Inhalt eines bestimmten Aktenstuicks einerseits und dessen Wiedergabe durch das Gericht
(RIS-Justiz RS0043284).

Die klagende Partei bezieht sich auch in diesem Zusammenhang auf die rechtliche Wirdigung durch das
Berufungsgericht und geht unrichtig von den tatsachlichen Benitzungsverhaltnissen aus, auf die es jedoch nicht
ankommt.

5. Insgesamt gelingt es der klagenden Partei nicht, mit ihren Ausfihrungen eine erhebliche Rechtsfrage aufzuzeigen.
Der Rekurs war daher zurtickzuweisen.

Die Entscheidung uber die Kosten des Rekursverfahrens grindet sich auf 88 41, 50 ZPO. Die Beklagte hat auf die
Unzulassigkeit des Rekurses hingewiesen.
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