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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
AuRerstreitsache der Antragstellerin A¥**** vertreten durch Dr. Hans Jirgen David, Verein Mieterfreunde Osterreich,
**x%*% gegen die Antragsgegnerin N***** vertreten durch Dr. Gernot Nachtnebel, Rechtsanwalt in Wien, wegen 88 16,
37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 22. April 2020, GZ 38 R 254/19p-30, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

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

Text
Begrindung:

Gegenstand des Verfahrens ist die Zulassigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses. Im Revisionsrekursverfahren sind
noch die - von beiden Vorinstanzen jeweils verneinte - Einstufung der Wohnung in die Kategorie A, die Berechtigung
eines Lagezuschlags und eines Zuschlags fir ein Fischgratparkett strittig.

Rechtliche Beurteilung
Der aullerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegnerin zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf.

1. Die Ausstattungskategorien A und B verlangen nach § 15a Abs 1 Z 1 und 2 MRG (unter anderem) das Vorhandensein
eines Vorraums. Im hier zu beurteilenden Fall fihrt der Eingang zur Wohnung unmittelbar in die Kiche, ein
gesonderter Vorraum fehlt. Dass die Vorinstanzen aufgrund der rdumlichen Einheit von Kiche und Vorraum das
Vorhandensein des Ausstattungsmerkmals Vorraum verneinten, entspricht standiger Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs (vgl RIS-Justiz RS0113013; 5 Ob 173/12w; jingst5 Ob 4/20d).

2.1. Mit der Frage der Uberdurchschnittlichen Lage und des daflir maRgeblichen Referenzgebiets hat sich der
erkennende Senat bereits mehrfach auseinandergesetzt (vgl RS0111204). Demnach bedarf es zur Beurteilung, ob eine
konkrete Lage (Wohnumgebung) aufgrund ihrer Eigenschaften als ,besser als durchschnittlich” zu qualifizieren ist,
eines wertenden Vergleichs mit anderen Lagen (Wohnumgebungen). In Wien ist als Referenzgebiet flr die Beurteilung
der Durchschnittlichkeit der Lage eines Hauses nicht regelhaft maximal der jeweilige Gemeindebezirk heranzuziehen,
sondern auf jene Teile des Wiener Stadtgebiets abzustellen, die einander nach der Verkehrsauffassung in ihren
Bebauungsmerkmalen gleichen und (daher) ein einigermalBen einheitliches Wohngebiet bilden (RS0131812;
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5 Ob 74/17v). Als Referenzgebiet fir ein im 5. Bezirk gelegenes Haus wurde auf die innerstadtischen Gebiete mit dafur
typischer geschlossener mehrgeschossiger Verbauung als Referenzgebiet abgestellt (5 Ob 74/17v), wo die festgestellte
ErschlieBung der Wohnumgebung des Hauses mit offentlichen Verkehrsmitteln und dort bestehende Mdoglichkeiten
der Nahversorgung die Annahme einer Uberdurchschnittlichen Lage im Sinn des 8 16 Abs 4 MRG nicht rechtfertigten.

2.2. Diese Grundsatze auch fir die hier zu beurteilende, im 3. Wiener Gemeindebezirk gelegene Wohnung
anzuwenden bedarf keiner Korrektur im Einzelfall: Das Objekt befindet sich im dicht verbauten Wohn- und
Geschaftsgebiet, im Vergleich mit innerhalb und aullerhalb des Glrtels gelegenen, durch Blockbauweise
gekennzeichneten Lagen fehlen Anhaltspunkte fiir eine Uberdurchschnittlichkeit. Sowohl Geschéfte des taglichen
Bedarfs in unmittelbarer Umgebung als auch die Anbindung an eine U-Bahn-Linie sind im dicht verbauten Stadtgebiet
zu erwarten, die Nahe zu den Auffahrten auf die stark befahrene Autobahn A23 stellt zwar die gute Anbindung an das
Autobahnnetz sicher, bewirkt aber naturgemaR eine tUbermaBige Belastung der Liegenschaft mit Verkehrslarm. Die
Auffassung der Vorinstanzen, eine Uberdurchschnittliche Lage im Sinn des § 16 Abs 4 MRG liege hier nicht vor, hélt sich
daher im Rahmen bereits vorliegender Rechtsprechung. Auf die vom Rekursgericht verneinte Frage, ob der Hinweis
nur auf die U-Bahn-Nahe im Mietvertrag als nach § 16 Abs 4 MRG ausreichend anzusehen ist, kommt es daher gar
nicht mehr an.

2.3. Die Beurteilung des zuldssigen Mietzinses und damit auch der Berechtigung eines Lagezuschlags ist Rechtsfrage,
die vom Richter und nicht vom Sachverstandigen zu I8sen ist (vgl RS0111105 [T14] zum angemessenen Mietzins). Dass
der Sachverstandige im Gutachten von einer ,leicht Gberdurchschnittlichen Lage” ausging, konnte die Vorinstanzen
daher in rechtlicher Hinsicht nicht binden, die die vom Gutachter herausgearbeiteten tatsachlichen Kriterien fir die
Ermittlung des Lagezuschlags einer eigenen rechtlichen Beurteilung zu unterziehen hatten.

2.4. Dass die Antragstellerin in ihrem Antrag an die Schlichtungsstelle die Berechtigung eines Lagezuschlags
ausdrucklich zugestanden hatte, ergibt sich aus ihrem Vorbringen dort nicht. Sie begehrte die Hohe des gesetzlich
zuldssigen Hauptmietzinses festzustellen und nannte zur Begrindung (insbesondere) die fur die
Ausstattungskategorie A fehlenden Merkmale. Da an die Bestimmtheit eines Begehrens in einem aullerstreitigen
Verfahren nach 8 37 Abs 1 Z 8 und 12 MRG keine allzu strengen Anforderungen zu stellen und
Mietzinstberprifungsantrage nicht kleinlich nach ihrem Wortlaut, sondern so auszulegen sind, dass nach Moéglichkeit
eine Uberpriifung der gesetzlichen Zulissigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses in sachlich notwendigem Umfang
gewahrleistet werden kann (RS0116684 [T3];5 Ob 148/18b), ist die Beurteilung der Vorinstanzen, der
Mietzinstberprifungsantrag habe sich (auch) auf die Berechtigung des Lagezuschlags bezogen, keine im Einzelfall
aufzugreifende Fehlbeurteilung.

3.1. Die Frage, ob und in welcher H6he Zuschldge zum Richtwertmietzins gerechtfertigt sind, hangt von den
Umstanden des Einzelfalls ab und unterliegt deshalb grundsatzlich keiner Nachpridfung durch den Obersten
Gerichtshof (RS0116132 [T2]). Nach hdchstgerichtlicher Rechtsprechung (RS0117881; 5 Ob 4/20d; 5 Ob 43/17k) hat sich
die Vornahme der Zuschlage oder Abstriche an der allgemeinen Verkehrsauffassung und der Erfahrung des taglichen
Lebens zu orientieren. Damit ist es unvereinbar, alle Ausstattungsdetails gesondert zu bewerten und die so
gewonnenen Zuschlage und Abschlage einfach zusammenzurechnen. Abzustellen ist auf eine Gesamtschau.

3.2. Den nach den Feststellungen nur in einem Zimmer verlegten Fischgratparkettboden nicht als zuschlagbegriindend
zu werten, bedarf keiner Korrektur im Einzelfall. Zu 5 Ob 296/02v ging der Fachsenat davon aus, Fischgratparkettbéden
seien in Altbauwohnungen der Ausstattungskategorie A nicht ungewdéhnlich, nur bei besonderer Qualitat oder
Ausfiihrung kdnne von einer zuschlagsrelevanten Sonderausstattung ausgegangen werden. Eine solche steht hier
nicht fest. Die Beurteilung der Vorinstanzen halt sich im Rahmen dieser Rechtsprechung und wirft daher ebensowenig
eine erhebliche Rechtsfrage auf.

4. Damit war der aullerordentliche Revisionsrekurs zurlickzuweisen, ohne dass dieser Beschluss einer weiteren
Begrindung bedurfte (8§ 71 Abs 3 Au3StrG).
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