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@ Veroffentlicht am 22.01.2008

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere
Richter in der auRerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin Mag. Margit H***** vertreten durch Mag. Hans
Sandrini, Mietervereinigung Osterreichs, ReichsratsstraRe 14, 1010 Wien, gegen den Antragsgegner Berthold W*##¥#*,
vertreten durch Héhne, In der Maur & Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen 88 16, 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den
auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 6. November 2007, GZ 40 R 146/07b-12, denDer Oberste Gerichtshof hat
durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des
Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Hoéllwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere Richter in der
auBerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin Mag. Margit H***** vertreten durch Mag. Hans Sandrini,
Mietervereinigung Osterreichs, ReichsratsstraRe 14, 1010 Wien, gegen den Antragsgegner Berthold W***** vertreten
durch Hohne, In der Maur & Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen Paragraphen 16,, 37 Absatz eins, Ziffer 8,
MRG, Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts
flr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 6. November 2007, GZ 40 R 146/07b-12, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auRBerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners wird mangels der Voraussetzungen des8& 37 Abs 37 16 MRG
iVm § 62 Abs 1 Aul3StrG zurtickgewiesen.Der auRerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners wird mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG
zurlickgewiesen.

Text
Begrindung:

Die Vorinstanzen haben den nach8 16 Abs 1 MRG gesetzlich zuldssigen monatlichen Hauptmietzins mit 412,34 EUR
wertgesichert festgesetzt. Basis fuUr diese Feststellung des angemessenen Hauptmietzinses war vorrangig das vom
Antragsgegner vorgelegte Sachverstandigengutachten, das anhand diverser Vergleichsobjekte einen angemessenen
Hauptmietzins von 549,79 EUR (ohne Befristungsabschlag) ermittelt hatte. Entgegen dem vom Sachverstandigen nur
mit 10 % angenommenen Befristungsabschlag gingen die Vorinstanzen nach 8 16 Abs 7 MRG von einer 25 %igen
Reduktion aus.Die Vorinstanzen haben den nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG gesetzlich zuldssigen monatlichen
Hauptmietzins mit 412,34 EUR wertgesichert festgesetzt. Basis fur diese Feststellung des angemessenen
Hauptmietzinses war vorrangig das vom Antragsgegner vorgelegte Sachverstandigengutachten, das anhand diverser
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Vergleichsobjekte einen angemessenen Hauptmietzins von 549,79 EUR (ohne Befristungsabschlag) ermittelt hatte.
Entgegen dem vom Sachverstandigen nur mit 10 % angenommenen Befristungsabschlag gingen die Vorinstanzen
nach Paragraph 16, Absatz 7, MRG von einer 25 %igen Reduktion aus.

Der auBerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners bemangelt nicht die vom Sachverstandigen angewendete
Ermittlungsmethode, vermisst aber einen zusatzlichen weiteren Ermittlungsvorgang durch das Gericht, das nicht den
vom Sachverstandigen ermittelten Mittelwert mit der Obergrenze des nach 8 16 MRG angemessenen Mietzinses
gleichsetzen durfe.Der aulRerordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners bemangelt nicht die vom
Sachverstandigen angewendete Ermittlungsmethode, vermisst aber einen zusatzlichen weiteren Ermittlungsvorgang
durch das Gericht, das nicht den vom Sachverstandigen ermittelten Mittelwert mit der Obergrenze des nach Paragraph
16, MRG angemessenen Mietzinses gleichsetzen durfe.

Rechtliche Beurteilung
Mit diesen Ausfihrungen zeigt der Antragsgegner keine erhebliche Rechtsfrage auf.

Bei der Beurteilung der Angemessenheit des Mietzinses handelt es sich zwar um eine Rechtsfrage, die vom Richter -
und nicht vom Sachverstandigen - zu |6sen ist. Die Ermittlung des Ublichen Mietzinses (nach der von der Judikatur
gebilligten Vergleichswertmethode, die als Orientierungshilfe fir die Angemessenheitsprifung dient) gehort hingegen
zur Tatfrage, weshalb die Methodenwahl und Auf- und Abwertungsmodus fiir Vergleichsobjekte sich der Uberpriifung
durch den Obersten Gerichtshof entziehen (5 Ob 398/97h = wobl 1998/193; 5 Ob 294/98s = MietSlg 50.325 = RIS-Justiz
RS0070382 [T3] = RIS-JustizRS0111105). Der vom Sachverstandigen ermittelte Mietzins liefert somit eine
Tatsachengrundlage fur die Entscheidung (5 Ob 260/00x = RIS-JustizRS0111105 [T3]). Haben die Vorinstanzen im
konkreten Fall iSd§ 273 ZPO grundsatzlich den angemessenen Mietzins (ohne den gesetzlich geregelten
Befristungsabschlag von 25 %) mit dem vom Sachverstandigen ermittelten Wert gleichgesetzt, handelt es sich um eine
Bemessung im Einzelfall, die nur bei einer Uberschreitung des den Tatsacheninstanzen eingerdumten
Ermessensspielraums eine erhebliche Rechtsfrage darstellt (vgl 5 Ob 84/01s ua). Welche Faktoren im konkreten Fall
zwingend daflr sprechen, den vom Sachverstandigen festgesetzten Wert im Rahmen der Ermessensentscheidung um
20 % zu erhdhen und erst danach um 25 % Befristungsabschlag zu reduzieren, lasst sich den
Rechtsmittelausfiihrungen nicht entnehmen.Bei der Beurteilung der Angemessenheit des Mietzinses handelt es sich
zwar um eine Rechtsfrage, die vom Richter - und nicht vom Sachverstandigen - zu |8sen ist. Die Ermittlung des Ublichen
Mietzinses (nach der von der Judikatur gebilligten Vergleichswertmethode, die als Orientierungshilfe fir die
Angemessenheitsprifung dient) gehoért hingegen zur Tatfrage, weshalb die Methodenwahl und Auf- und
Abwertungsmodus fiir Vergleichsobjekte sich der Uberprifung durch den Obersten Gerichtshof entziehen
(5 Ob 398/97h = wobl 1998/193; 5 Ob 294/98s = MietSlg 50.325 = RIS-Justiz RS0070382 [T3] = RIS-JustizRS0111105). Der
vom Sachverstandigen ermittelte Mietzins liefert somit eine Tatsachengrundlage fur die Entscheidung (5 Ob 260/00x =
RIS-Justiz RS0111105 [T3]). Haben die Vorinstanzen im konkreten Fall iSd Paragraph 273, ZPO grundsatzlich den
angemessenen Mietzins (ohne den gesetzlich geregelten Befristungsabschlag von 25 %) mit dem vom
Sachverstandigen ermittelten Wert gleichgesetzt, handelt es sich um eine Bemessung im Einzelfall, die nur bei einer
Uberschreitung des den Tatsacheninstanzen eingerdumten Ermessensspielraums eine erhebliche Rechtsfrage darstellt
vergleiche 5 Ob 84/01s ua). Welche Faktoren im konkreten Fall zwingend daflir sprechen, den vom Sachverstandigen
festgesetzten Wert im Rahmen der Ermessensentscheidung um 20 % zu erhdhen und erst danach um 25 %
Befristungsabschlag zu reduzieren, lasst sich den Rechtsmittelausfihrungen nicht entnehmen.
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