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@ Veroffentlicht am 06.11.2018

Kopf
Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr.

Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als
weitere Richter in der wohnrechtlichen Aul3erstreitsache der Antragstellerin P***** Gesellschaft mbH, *****, vertreten
durch Reidlinger Schatzmann Rechtsanwalte GmbH in Wien, gegen die Antragsgegner 1. P***** Aktiengesellschaft,
FhkEk D VEERER GmbH, ***** beide vertreten durch Schaffer Sternad Rechtsanwalte OG in Wien, wegen § 37 Abs 1
Z 8 MRG iVm§& 12a Abs 3 MRG, uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 18. April 2018, GZ 38 R 85/18h-46,
den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8& 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm § 62 Abs 1
AuBStrG zurickgewiesen (8 71 Abs 3 Aul3StrG).

Text
Begrindung:

D a sErstgericht sprach aus, dass der Hauptmietzins fir die von der Antragstellerin gemieteten
Geschaftsraumlichkeiten im Haus der Antragsgegner im ersten Wiener Gemeindebezirk aufgrund des am 13. 8. 2015
bei der Antragstellerin erfolgten Machtwechsels zum Stichtag 1. 9. 2015 insgesamt 25.925 EUR betrage.

Das Rekursgericht gab dem dagegen erhobenen Rekurs der Antragstellerin, der sich nur gegen die Hohe des vom
Erstgericht als angemessen festgestellten Hauptmietzinses richtete, nicht Folge, sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstands 10.000 EUR Ubersteige und lie3 den ordentlichen Revisionsrekurs nicht zu.

Rechtliche Beurteilung
Der aulRerordentliche Revisionsrekurs der Antragstellerin zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf.

1. Es ist zwar richtig, dass die Beurteilung der Angemessenheit des Mietzinses eine Rechtsfrage ist, die vom Richter -
und nicht vom Sachverstandigen - zu I8sen ist. Die Ermittlung des Ublichen Mietzinses - als Orientierungshilfe fur die
Angemessenheitsprifung - gehort allerdings zur Tatfrage, zu deren Losung der Richter auf die Hilfe eines
Sachverstandigen zurickgreifen kann. Dessen Bewertungsergebnis und die Aufgabenadaquanz der von ihm gewahlten
Methode sind vom Gericht frei zu wirdigen (RIS-Justiz RS0111105). Besteht fur die Wertermittlung durch einen
Sachverstandigen keine gesetzlich vorgeschriebene Methode, so unterliegt das von den Tatsacheninstanzen gebilligte
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Ergebnis eines Gutachtens keiner Nachprifung durch den Obersten Gerichtshof, weil es um eine Tatfrage geht (RIS-
Justiz RS0118604). Dies gilt auch fur die Ermittlung des marktiblichen Mietzinses als Grundlage fur die rechtliche
Beurteilung des angemessenen Hauptmietzinses im Sinn des 8 12a Abs 2 MRG (5 Ob 137/08w).

2. Wenn auch grundsatzlich die Vergleichswertmethode jeder anderen Methode vorzuziehen ist (RIS-JustizRS0070470;
5 Ob 137/08w), gibt es eine vom MRG vorgegebene Methode zur Ermittlung der Angemessenheit des Hauptmietzinses
im Sinn des § 12a Abs 2 iVm§ 16 Abs 1 MRG nicht. Vielmehr ist es Aufgabe des Sachverstandigen, aufgrund
einschlagiger Fachkenntnisse jene Methode auszuwahlen, die sich zur Kldrung der nach dem Gerichtsauftrag jeweils
mafgebenden strittigen Tatfragen am Besten eignet (RIS-Justiz RS0119439). Dies hat der Sachverstandige hier getan, er
hat die Vergleichswertmethode herangezogen und danach einen marktiblichen Hauptmietzins ermittelt. Die Anzahl
der Vergleichsobjekte, das Bewertungsergebnis und die Adaquanz der von ihm gewahlten Methode sind vom Gericht
zu wiirdigen, betreffen aber ausschlieRlich den Tatsachenbereich und entziehen sich daher der Uberprifung durch
den Obersten Gerichtshof (RIS-Justiz RS0111105 [T9]; Lovrek/Stabentheiner in GeKO Wohnrecht 18 16 MRG Rz 44;
Wirth/Zingher/Kovanyi Miet- und Wohnrecht 123 § 16 MRG Rz 10).

3. Das von den Tatsacheninstanzen gebilligte Ergebnis des Sachverstandigengutachtens ist daher auch im vorliegenden
Fall - ungeachtet des Umstands, dass es dem Ergebnis des Parallelverfahrens Uber den angemessenen Hauptmietzins
anlasslich des ,ersten Machtwechsels” per 1. 1. 2013 widerspricht - keiner Nachprtfung durch den Obersten
Gerichtshof zuganglich, der auch im AulRerstreitverfahren nicht Tatsacheninstanz ist (RIS-Justiz RS0007236). Auch die
Frage nach der Relevanz von Investitionen flir den marktiblichen Hauptmietzins in derartigen Lagen, die der
Sachverstandige verneint hat, ist Tatsachenfrage und somit vom Obersten Gerichtshof nicht zu Uberprifen (RIS-Justiz
RS0111105 [T7]).

4. Damit war der auBerordentliche Revisionsrekurs zurlickzuweisen, ohne dass dies einer weiteren Begrindung
bedurfte (8 71 Abs 3 AuRStrG).
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