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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofrate Mag. Wurzer
und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter in der
auBerstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers J*, vertreten durch den Verein fiir Gerechte Mieten Osterreich, *,
gegen die Antragsgegnerinnen 1. M*, 2. D*, beide vertreten durch Dr. Bertram Broesigke, Rechtsanwalt in Wien, wegen
8 16 Abs 2 iVm § 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den auRRerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerinnen gegen den
Beschluss des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 15. Juni 2022, GZ 39 R 98/22h-16,
denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofrate
Mag. Wurzer und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter in der
auBerstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers J*, vertreten durch den Verein fiir Gerechte Mieten Osterreich, *,
gegen die Antragsgegnerinnen 1. M*, 2. D*, beide vertreten durch Dr. Bertram Broesigke, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Paragraph 16, Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, Uber den auBerordentlichen
Revisionsrekurs der Antragsgegnerinnen gegen den Beschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 15. Juni 2022, GZ 39 R 98/22h-16, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm & 62 Abs 1
AuBStrG zuruckgewiesen.Der auRerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 37,
Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG zurtickgewiesen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

[1] Gegenstand des Revisionsrekursverfahrens ist die - im Rahmen der Prifung der Zulassigkeit des vereinbarten
Hauptmietzinses - von den Vorinstanzen verneinte Berechtigung eines Lagezuschlags.

[2] Die Antragsgegner zeigen in ihrem auBerordentlichen Revisionsrekurs keine erhebliche Rechtsfrage auf.

[3] 1. Die behauptete Aktenwidrigkeit liegt nicht vor. Eine solche wirde einen Widerspruch zwischen dem Inhalt
eines bestimmten Aktenstlicks und dessen Wiedergabe durch das Rekursgericht voraussetzen (vgl RIS-Justiz
RS0043298 [T11]). Die Ausfuhrungen des Rekursgerichts zu den von den Antragsgegnerinnen beanstandeten
Feststellungen zur - in Richtung der verschiedenen StraRenseiten unterschiedlichen - Larmbeeintrachtigung der
Liegenschaft stimmen jedoch mit der Aktenlage Uberein. [3] 1. Die behauptete Aktenwidrigkeit liegt nicht vor. Eine
solche wirde einen Widerspruch zwischen dem Inhalt eines bestimmten Aktenstlicks und dessen Wiedergabe durch
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das Rekursgericht voraussetzen vergleiche RIS-Justiz RS0043298 [T11]). Die Ausfiihrungen des Rekursgerichts zu den
von den Antragsgegnerinnen beanstandeten Feststellungen zur - in Richtung der verschiedenen StraRenseiten
unterschiedlichen - Larmbeeintrachtigung der Liegenschaft stimmen jedoch mit der Aktenlage Uberein.

[4] 2.1 Fur die Beurteilung, ob eine konkrete Lage (Wohnumgebung) aufgrund ihrer Eigenschaften als ,besser als
durchschnittlich” zu qualifizieren ist, bedarf es nach der Rechtsprechung (vgl dazu etwa RS0111204) eines wertenden
(Gesamt-)Vergleichs mit anderen Lagen (Wohnumgebungen). In Wien ist als Referenzgebiet fir die Beurteilung der
Durchschnittlichkeit der Lage eines Hauses auf jene Teile des Wiener Stadtgebiets abzustellen, die einander nach der
Verkehrsauffassung in ihren Bebauungsmerkmalen gleichen und (daher) ein einigermalen einheitliches Wohngebiet
bilden (vgl RS0131812). In der von den Vorinstanzen zitierten Entscheidung5 Ob 74/17v stellte der Senat fur ein im
5. Bezirk gelegenes Haus als Referenzgebiet auf die innerstadtischen Gebiete mit dafur typischer mehrgeschossiger
Verbauung ab. Die dort festgestellte ErschlieBung der Wohnumgebung des Hauses mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
und die Méglichkeiten der Nahversorgung rechtfertigten die Annahme einer Gberdurchschnittlichen Lage im Sinn des
§ 16 Abs 4 MRG nicht. An den Grundsatzen dieser Entscheidung hielt der Senat mehrfach ausdricklich fest (vgl
RS0131812). Auch die Entscheidung5 Ob 214/20m betraf eine Wohnung in unmittelbarer Nahe zu dem hier zu
beurteilenden, auch im 5. Bezirk gelegenen Objekt und schrieb diese Rechtsprechung fort. [4] 2.1 Fur die Beurteilung,
ob eine konkrete Lage (Wohnumgebung) aufgrund ihrer Eigenschaften als ,besser als durchschnittlich” zu qualifizieren
ist, bedarf es nach der Rechtsprechung vergleiche dazu etwa RS0111204) eines wertenden (Gesamt-)Vergleichs mit
anderen Lagen (Wohnumgebungen). In Wien ist als Referenzgebiet fur die Beurteilung der Durchschnittlichkeit der
Lage eines Hauses auf jene Teile des Wiener Stadtgebiets abzustellen, die einander nach der Verkehrsauffassung in
ihren Bebauungsmerkmalen gleichen und (daher) ein einigermalien einheitliches Wohngebiet bilden vergleiche
RS0131812). In der von den Vorinstanzen zitierten Entscheidung5 Ob 74/17v stellte der Senat fur ein im 5. Bezirk
gelegenes Haus als Referenzgebiet auf die innerstadtischen Gebiete mit dafiir typischer mehrgeschossiger Verbauung
ab. Die dort festgestellte Erschlieung der Wohnumgebung des Hauses mit offentlichen Verkehrsmitteln und die
Moglichkeiten der Nahversorgung rechtfertigten die Annahme einer Uberdurchschnittlichen Lage im Sinn des
Paragraph 16, Absatz 4, MRG nicht. An den Grundsatzen dieser Entscheidung hielt der Senat mehrfach ausdricklich
fest vergleiche RS0131812). Auch die Entscheidung5 Ob 214/20m betraf eine Wohnung in unmittelbarer Nahe zu dem
hier zu beurteilenden, auch im 5. Bezirk gelegenen Objekt und schrieb diese Rechtsprechung fort.

[5] 2.2 Das Rekursgericht wendete - ebenso wie schon das Erstgericht - die Leitlinien dieser Entscheidung auch
far die hier zu beurteilende, ebenfalls im 5. Wiener Gemeindebezirk und in der Nahe der zu 5 Ob 74/17v beurteilten
Liegenschaft liegende Wohnung an. Die Entscheidung ist nicht korrekturbedirftig. Das Mietobjekt befindet sich in
einem flinfstockigen Gebadude im mehrstdckig verbauten Wohngebiet. Geschafte des taglichen Bedarfs sind ebenso
wie die Anbindung an eine U-Bahn- und eine Autobus-Linie fullaufig erreichbar. Kulturelle Einrichtungen der
innerstadtischen Bezirke sind mit den offentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen; auch Gesundheits- und
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung. Die gute 6ffentliche Verkehrsanbindung der Liegenschaft mit
der zu beurteilenden Wohnung bringt allerdings (ahnlich wie in der Entscheidung5 Ob 214/20m) auch die
Larmimmission durch StraRenldrm (von etwa 75 dB auf der einen und 60-65 dB auf der anderen Stral3enseite des
Hauses) mit sich.

[6] 2.3 Die Antragsgegnerinnen behaupten (neuerlich, wie bereits in ihrem Rekurs), das Rekursgericht sei auf die
Ausfiihrungen des Sachverstandigen, der fur die Liegenschaft eine sehr gute Verkehrsanbindung und andere fir eine
Uberdurchschnittliche Lage sprechende Kriterien erhoben habe, nicht hinreichend eingegangen. Damit Ubersehen sie,
dass die Beurteilung des zuldssigen Mietzinses und damit auch die Frage der Berechtigung eines Lagezuschlags eine
vom Richter (und nicht vom Sachverstandigen) zu beurteilende Rechtsfrage ist (vgl 5 Ob 140/20d [Pkt 2.3.] mwN). [6]
2.3 Die Antragsgegnerinnen behaupten (neuerlich, wie bereits in ihrem Rekurs), das Rekursgericht sei auf die
Ausfuihrungen des Sachverstandigen, der fur die Liegenschaft eine sehr gute Verkehrsanbindung und andere fir eine
Uberdurchschnittliche Lage sprechende Kriterien erhoben habe, nicht hinreichend eingegangen. Damit Ubersehen sie,
dass die Beurteilung des zulassigen Mietzinses und damit auch die Frage der Berechtigung eines Lagezuschlags eine
vom Richter (und nicht vom Sachverstandigen) zu beurteilende Rechtsfrage ist vergleiche 5 Ob 140/20d [Pkt 2.3.]

mwN).

[71 2.4 Auch eine ,Abweichung zur Judikatur” im Bezug auf die Larmbelastigung ist nicht zu erkennen: Die
Larmbelastung der Liegenschaft bildet grundsatzlich ein Lagekriterium (5 Ob 104/21m =RS0133742). Nach dem
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Sachverhalt weist die Liegenschaft eine durchaus erhebliche Larmbeeintrachtigung auf; die Wohnumgebung ist im
Ubrigen die Gegend der Stadt, die den erwahnten Entscheidungen 5 Ob 74/17v und 5 Ob 214/20m zugrunde lag. Auch
in diesem Zusammenhang zeigt das Rechtsmittel daher nicht auf, dass das Rekursgericht den ihm bei der Beurteilung
der Qualitat der Lage (Wohnumgebung) grundsatzlich eingerdumten Wertungs- und Ermessensspielraum verlassen
hatte.

[8] 3. Der Revisionsrekurs war daher mangels Vorliegens der Voraussetzungen des 8 62 Abs 1 Aul3StrG
zurlickzuweisen. [8] 3. Der Revisionsrekurs war daher mangels Vorliegens der Voraussetzungen des Paragraph 62,
Absatz eins, AuRStrG zurtckzuweisen.
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