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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann, die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragstellerin K***** vertreten durch Dipl. iur DZek Opa?ak, Rechtsanwalt in Wien, gegen die
Antragsgegnerin K***** GmbH & Co KG, ***** vertreten durch die Zacherl Schallabock Proksch Manak Kraft
Rechtsanwdlte GmbH, Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8,8 16 MRG, Uber den aulierordentlichen Revisionsrekurs der
Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
20. Februar 2019, GZ 40 R 226/18h-42, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm § 62 Abs 1
AuRBStrG zuruckgewiesen.

Die Antragstellerin hat die Kosten der Revisionsrekursbeantwortung selbst zu tragen.
Text
Begrindung:

Das Rekursgericht bestatigte den Sachbeschluss des Erstgerichts, mit dem dieses den gesetzlich zulassigen
Hauptmietzins flr die Wohnung top 12 im Haus der Antragsgegnerin zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Hauptmietvertrags mit 349,92 EUR feststellte und aussprach, dass diese durch die tatsachlichen
Mietzinsvorschreibungen im Zeitraum 1. 10. 2011 bis 28. 2. 2015 das gesetzlich zuldssige Ausmall um monatlich
264,48 EUR Uberschritten hat. Der Tatbestand nach & 16 Abs 1 Z 2 MRG erfordere, dass Mietgegenstande durch
bauliche MaBnahmen neu gewonnen wirden oder zuvor zur Verwendung als Wohn- oder Geschéaftsraume nicht
geeignet gewesen seien. Das sei bei einer bloRen Sanierung nicht der Fall. Die Sanierungskosten oder Kosten der
EnergieeffizienzmalRnahmen seien durch die vom Erstgericht gewahrten Zuschlage fir den Zustand des Hauses und
die festgestellte Energieersparnis gegenliber der Normwohnung ohnehin berucksichtigt worden.

Rechtliche Beurteilung

Die Antragsgegnerin spricht in ihrem auBerordentlichen Rechtsmittel keine Fragen von der Bedeutung gemaR § 62 Abs
1 AuBRStrG an:

1.1 Wahrend der Ausnahmetatbestand des & 1 Abs 4 Z 1 MRG die Neuerrichtung eines Gebadudes voraussetzt und es
nicht darauf ankommt, wie viele Bestandobjekte in diesem neuen Gebaude vorhanden sind, zielt 8 16 Abs 1 Z 2 zweiter
Fall MRG nur auf die Neuschaffung eines Mietgegenstands durch Umbau, Einbau oder Zubau als Erweiterung eines
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schon bestehenden Gebaudes ab (RIS-Justiz RS0117872).

1.2 Zu einer derart tiefgreifenden Veranderung der Gebdudesubstanz, dass von einer Neuerrichtung des gesamten
Gebdudes ausgegangen werden konnte (vgl dazu5 Ob 229/00p =RS0114797), haben die von der Antragsgegnerin
veranlassten Sanierungsarbeiten nicht gefihrt. Worin die fur die Vornahme eines Analogieschlusses erforderliche
(planwidrige) Unvollstandigkeit des Gesetzes liegen soll (RS0098756; RS0008866), vermag die Antragsgegnerin mit
ihrem Verweis auf den ,Wohnwert” von Wohnungen in einem generalsanierten Gebdude nicht schllssig darzulegen.

1.3 Eine Neuschaffung von Mietgegenstanden liegt nach der Rechtsprechung nur dann vor, wenn durch bauliche
MaBnahmen Mietgegenstande gewonnen wurden, die bisher Uberhaupt nicht zur Verfligung standen oder zur
Verwendung als Wohnraume oder Geschaftsraume nicht geeignet waren (RS0069647; RS0070741; T. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht3 § 16 MRG Rz 32; Wiurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht23
8 16 MRG Rz 14). In der Rechtsprechung wird das Kriterium der fehlenden Eignung restriktiv im Sinn von ,véllig

unbenutzbar” oder ,fur den bestimmungsgemalen Zweck unbrauchbar” verstanden (RS0069647 [T7]).

2.1 Die Entscheidung des Rekursgerichts entspricht diesen vom Obersten Gerichtshof in standiger Rechtsprechung
vertretenen Grundsatzen. Die Antragsgegnerin macht auch gar nicht geltend, dass das Gericht zweiter Instanz davon
abgewichen wadre, sondern meint (zusammengefasst), eine Differenzierung zwischen einer Neuerrichtung oder
Neuschaffung und einem generalsanierten Altbau sei mit Blick auf 8 1 Abs 4 sowie8 16 Abs 1 Z 2 MRG
unverhaltnismalig und widerspreche dem verfassungsrechtlichen Sachlichkeitsgebot. Es sei nicht gerechtfertigt, den
generalsanierten Altbau (insbesondere) von der Anwendung des § 16 Abs 1 Z 2 MRG mit der Wirkung auszuschlie3en,
dass sich der zulassige Mietzins nach dem Richtwert (8 1 RichtWG) richte.

2.2 Zu verfassungsrechtlichen Bedenken gegen das MRG und das RichtWG hat der Oberste Gerichtshof bereits
mehrfach Stellung genommen und diese begrindet verneint (RS0113014; RS0103213; RS0038548 [T2; T3]; RS0069203);
damit geht keine unverhaltnismaliige Einschrankung der Eigentums- und Erwerbsfreiheit einher (5 Ob 271/09b mwN).
Insbesondere ist die von der Antragsgegnerin relevierte Diskrepanz zwischen einem ,marktublichen” und dem
gesetzlich geregelten Mietzins, der nach ihrer Berechnung weniger als 50 % betragt und zur Folge haben soll, dass
immer mehr Altbauhduser abgerissen werden, kein nicht bereits in der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs
behandelter Aspekt, der eine Uberschreitung des dem einfachen Gesetzgeber offen stehenden Gestaltungsspielraums
aufzeigen koénnte (vgl5 Ob 271/09b). Zuletzt hat sich auch der Verfassungsgerichtshof in seinem Erkenntnis zu
G 121/2017-16 (ua) mit dem Argument, dass eine Differenzierung zwischen Neuerrichtung bzw Neuschaffung und
generalsaniertem Altbau (8 1 Abs 4 Z 1 und 8 16 Abs 1 Z 2 MRG) sachlich nicht gerechtfertigt sei, unter Verweis auf
Vorerkenntnisse auseinandergesetzt und festgehalten, dass es jedenfalls nicht unsachlich ist, wenn der Gesetzgeber
bei der Regelung, welche Mietgegenstande in ein die Mietzinsbildung begrenzendes System einbezogen werden sollen,
an die ,Neuerrichtung” bzw die ,Neuschaffung” des Mietgegenstands vor bzw nach einem bestimmten Stichtag
anknlpft. Inwieweit aus dem Umstand, dass es sich nach diesem Erkenntnis bei der Frage, unter welchen
Voraussetzungen eine Neuerrichtung (bzw Neuschaffung) iSd 8 1 Abs 4 Z 1 und §8 16 Abs 1 Z 2 MRG vorliegt, um eine
solche der Anwendung der Norm handelt, verfassungsgesetzliche Bedenken resultieren sollen, die im Weg einer
verfassungskonformen Interpretation (mit dem von der Antragstellerin gewlinschten Ergebnis, dass die [General-
]Sanierung der Neuerrichtung bzw Neuschaffung gleichzuhalten sei) zu beseitigen waren, ist nicht nachvollziehbar.
Insbesondere ist es nicht Aufgabe der Rechtsprechung, aus Sicht der Antragsgegnerin unbefriedigende
Gesetzesbestimmungen im Weg der Gesetzesauslegung abzuandern (vgl RS0008880; RS0009099).

3.1 Der Oberste Gerichtshof hat bereits wiederholt festgehalten, dass sich das in§ 16 Abs 2 MRG geregelte Zu- und
Abschlagssystem bei der Richtwertmietzinsbildung nicht an den tatsachlichen Investitionskosten des Vermieters
orientiert, sondern auf werterhéhende oder wertmindernde Abweichungen von der Normwohnung abstellt und damit
den konkreten Wohnwert fir den Mieter vor Augen hat (5 Ob 224/13x; 5 Ob 43/17k =RS0131436 [Investitionskosten
far Energieeffizienzmal3-nahmen]). Auf die tatsachliche Héhe der Sanierungskosten kommt es damit nicht an, sodass
auf die darauf aufbauende Argumentation der Revisionsrekurswerberin zur behaupteten ,groben Mangelhaftigkeit”
des Rekursverfahrens nicht naher eingegangen werden muss.

3.2 Nach den Behauptungen der Revisionswerberin wurde das Gebdude in den Jahren 2009 bis 2011 saniert. Die
Vorinstanzen haben sowohl den durch die Sanierung herbeigefihrten Zustand des Hauses als auch die
Energieersparnis gegenuber einer Normwohnung mit einem Zuschlag bericksichtigt. Mit ihrer Anregung zur Vorlage
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an den Gerichtshof der Union (EuGH) zur Klarung der Frage, ob Bestimmungen der Richtlinien (RL) 2010/31/EU vom
19. 5. 2010 Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden und 2012/27/EU vom 25. 10. 2012 zur Energieeffizienz den
nationalen Regelungen Uber die Mietzinsbildung entgegenstehen, weil nicht die Héhe der Sanierungskosten zugrunde
gelegt wurde, zielt die Revisionswerberin auf einen héheren Zuschlag ab. Damit spricht sie aber ausschliel3lich die
Auslegung innerstaatlicher Mietzinsbildungsvorschriften - Ermittlung des Zuschlags fur den Erhaltungszustand des
Hauses nach dem RichtWG - an, die einer Vorabentscheidung durch den EuGH nicht zuganglich sind (5 Ob 43/17k;
Kropholler/von Hein9, Europaisches Zivilprozessrecht, Einl Rz 56;Rauscher, Europdisches Zivilprozess- und
Kollisionsrecht 14 Einl Brissel la - VO Rz 47).

4. Einer weiteren Begrindung bedarf dieser Beschluss nicht (§ 71 Abs 3 AuRStrG iVm§ 37 Abs 3 MRG).
5. Die Beantwortung des auBerordentlichen Rechtsmittels vor ihrer

Freistellung durch den Obersten Gerichtshof (8 71 Abs 2 AuBStrG) dient nicht der zweckentsprechenden
Rechtsverfolgung. Fur die von der Antragstellerin eingebrachte Rechtsmittelbeantwortung kommt daher auch nach
den Billigkeitskriterien des §

37Abs3Z17
MRG ein Kostenersatz nicht in Betracht (6 Ob 114/14x; 5 Ob 199/18b ua).
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