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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden
und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch, Dr. Kalivoda, Dr. Hollwerth und Dr. Grohmann als weitere
Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin Gertraud G***** vertreten durch Dr. Michael
Cermak, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin Mag. Verena S***** vertreten durch Dr. Nikolaus Altmann,
Rechtsanwalt in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 MRG(§ 46c MRG), Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den
Beschluss des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien vom 9. August 2005, GZ 40 R 209/05i-25, womit der
Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 21. April 2005, GZ 30 Msch 8/04z-18, aufgehoben wurde, den
BeschlussDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als
Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch, Dr. Kalivoda, Dr. Héllwerth und Dr. Grohmann als
weitere Richter in der auRerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin Gertraud G*****, vertreten durch Dr.
Michael Cermak, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin Mag. Verena S***** vertreten durch Dr. Nikolaus
Altmann, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG (Paragraph 46 c, MRG), Uber den
Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Beschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien vom 9. August
2005, GZ 40 R 209/05i-25, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 21. April 2005, GZ 30 Msch
8/04z-18, aufgehoben wurde, den Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Mit Bescheid des Magistrats der Stadt Wien vom 17. Marz 1961 wurde die Anzeige Uber Widmungsanderungen
geringer Art hinsichtlich der Wohnung top Nr 13 (ident mit top Nr 12a) zur Kenntnis genommen, wonach die Widmung
fir Wohnzwecke aufgelassen und die Raume in Arbeitsrdume (fur fotografische Zwecke) umgewidmet wurden. Das
Objekt top Nr 13, das aus einer Kiche und einem Zimmer bestand, wurde vom Mieter des Geschaftslokales top Nr 1
bis zum 30. 4. 1989 als Lager bzw Werkstatte verwendet.

Die damalige HauseigentiUmerin vermietete mit Mietvertrag vom 22. 11. 1989 die Wohnung top Nr 13 der
Antragsgegnerin, ihrer Tochter, beginnend mit 1. 7. 1989. Es war vermerkt, dass die Wohnung top Nr 13 der Kategorie
D zuzuordnen sei, zu Wohnzwecken vermietet werde und aus einem Zimmer und einer Kiche bestehe. Die
Raumlichkeiten wurden von der Antragsgegnerin ab und zu zum Lernen verwendet. Eine ausdruckliche Rickwidmung
als Wohnung erfolgte nicht. Die Vermieterin beabsichtigte, das Objekt top Nr 13 mit der daneben liegenden
leerstehenden Wohnung top Nr 12 zusammenzulegen und die am Gang befindliche Toilette in den Wohnungsverband
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einzugliedern. Die geplante Zusammenlegung der beiden ,Wohnungen" wurde baubehdrdlich bewilligt und am 4. 12.
1989 mit den Bauarbeiten begonnen. Die Antragsgegnerin wurde im Jahr 1996 infolge Schenkung Eigentimerin der
Liegenschaft.

Die Antragstellerin mietete die zusammengelegten Objekte als top 13 zu einem monatlichen Hauptmietzins von EUR
504,20. Der Richtwertmietzins fir die Wohnung betragt EUR 323,28 (exklusive eines 25 %igen Abschlags fur die
Befristung des Mietverhadltnisses), der angemessene Mietzins auf Basis Kategorie B nach § 16 Abs 1 iVm § 46¢c MRG
betragt EUR 457,84.Die Antragstellerin mietete die zusammengelegten Objekte als top 13 zu einem monatlichen
Hauptmietzins von EUR 504,20. Der Richtwertmietzins fur die Wohnung betragt EUR 323,28 (exklusive eines 25 %igen
Abschlags fur die Befristung des Mietverhdltnisses), der angemessene Mietzins auf Basis Kategorie B nach Paragraph
16, Absatz eins, in Verbindung mit Paragraph 46 ¢, MRG betragt EUR 457,84.

Das Erstgericht sprach aus, dass die Antragsgegnerin der Antragstellerin gegenuber das gesetzlich zuldssige
Zinsausmal3 fur die Wohnung top Nr 13 durch Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von EUR 504,20 um
monatlich EUR 261,74 Uberschritten habe. In rechtlicher Hinsicht vertrat es die Ansicht, dass bei Zusammenlegung
einer Wohnung mit einem Geschéaftslokal der Belohnungstatbestand des § 46¢ MRG nicht zur Anwendung komme, da
es bei einem Geschéftslokal nicht zur geforderten Standardanhebung komme. Die vormalige Wohnung top Nr 13 sei
vom Vormieter als Lager zu Geschaftszwecken verwendet worden und habe eine diesbezlgliche Widmung
aufgewiesen. Die Antragsgegnerin sei nur berechtigt, den Richtwertmietzins unter Berlcksichtigung eines 25 %igen
Befristungsabschlags zu begehren.Das Erstgericht sprach aus, dass die Antragsgegnerin der Antragstellerin gegentber
das gesetzlich zuldssige ZinsausmalR fiur die Wohnung top Nr 13 durch Vorschreibung eines monatlichen
Hauptmietzinses von EUR 504,20 um monatlich EUR 261,74 Uberschritten habe. In rechtlicher Hinsicht vertrat es die
Ansicht, dass bei Zusammenlegung einer Wohnung mit einem Geschéaftslokal der Belohnungstatbestand des
Paragraph 46 ¢, MRG nicht zur Anwendung komme, da es bei einem Geschéftslokal nicht zur geforderten
Standardanhebung komme. Die vormalige Wohnung top Nr 13 sei vom Vormieter als Lager zu Geschaftszwecken
verwendet worden und habe eine diesbezlgliche Widmung aufgewiesen. Die Antragsgegnerin sei nur berechtigt, den
Richtwertmietzins unter BerUcksichtigung eines 25 %igen Befristungsabschlags zu begehren.

Das Rekursgericht hob den erstinstanzlichen Sachbeschluss auf und vertrat die Rechtsansicht, dass die Wohnung top
Nr 13 urspringlich als Wohnung gewidmet und gleich ausgestattet gewesen sei wie das daneben liegende Objekt top
Nr 12, das unstrittigermalen eine Wohnung der Kategorie D gewesen sei. Es handle sich bei beiden Objekten jeweils
um einen selbstandigen, baulich abgeschlossenen Teil eines Gebdudes, der geeignet gewesen sei, der Befriedigung der
individuellen Wohnbedurfnisse von Menschen zu dienen. Das Rekursgericht folge dem in der Entscheidung5 Ob
244/99i dargelegten Wohnungsbegriff. Im Ubrigen habe die Antragsgegnerin die top Nr 13 als Wohnung zu
Wohnzwecken gemietet. Auch die Baubehdrde sei bei der Bewilligung des Bauvorhabens von der Zusammenlegung
zweier Wohnungen ausgegangen. Der erstinstanzliche Beschluss sei schon deshalb aufzuheben, weil das Erstgericht
keine Feststellungen zu der Frage getroffen habe, ob die Zusammenlegung von der damaligen Vermieterin
durchgefiihrt worden sei. Gehe man aber davon aus, dass top Nr 13 keine Wohnung gewesen sei, so waren
Feststellungen zu der konkreten bautechnischen Aus- und Umgestaltung der Wohnung top Nr 12 zu treffen, um das
Ausmal der Standardanhebung beurteilen zu kdnnen. Selbst wenn man die zweite Anhebungsmoglichkeit nach § 46¢
MRG verneinen wuirde, bliebe die dritte Anhebungsmadglichkeit, namlich die Standardanhebung unter Aufwendung
erheblicher Mittel. Auch dazu fehlten Feststellungen.Das Rekursgericht hob den erstinstanzlichen Sachbeschluss auf
und vertrat die Rechtsansicht, dass die Wohnung top Nr 13 urspringlich als Wohnung gewidmet und gleich
ausgestattet gewesen sei wie das daneben liegende Objekt top Nr 12, das unstrittigermalen eine Wohnung der
Kategorie D gewesen sei. Es handle sich bei beiden Objekten jeweils um einen selbstandigen, baulich abgeschlossenen
Teil eines Gebaudes, der geeignet gewesen sei, der Befriedigung der individuellen Wohnbedirfnisse von Menschen zu
dienen. Das Rekursgericht folge dem in der Entscheidung 5 Ob 244/99i dargelegten Wohnungsbegriff. Im Ubrigen habe
die Antragsgegnerin die top Nr 13 als Wohnung zu Wohnzwecken gemietet. Auch die Baubehorde sei bei der
Bewilligung des Bauvorhabens von der Zusammenlegung zweier Wohnungen ausgegangen. Der erstinstanzliche
Beschluss sei schon deshalb aufzuheben, weil das Erstgericht keine Feststellungen zu der Frage getroffen habe, ob die
Zusammenlegung von der damaligen Vermieterin durchgefuhrt worden sei. Gehe man aber davon aus, dass top Nr 13
keine Wohnung gewesen sei, so waren Feststellungen zu der konkreten bautechnischen Aus- und Umgestaltung der
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Wohnung top Nr 12 zu treffen, um das Ausmald der Standardanhebung beurteilen zu kénnen. Selbst wenn man die
zweite Anhebungsmaéglichkeit nach Paragraph 46 ¢, MRG verneinen wurde, bliebe die dritte Anhebungsmdglichkeit,
namlich die Standardanhebung unter Aufwendung erheblicher Mittel. Auch dazu fehlten Feststellungen.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes EUR 10.000 Ubersteige und der
ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei, weil einerseits die Entscheidungen 5 Ob 244/99i und5 Ob 310/99w einen
gewissen Widerspruch im Hinblick auf die Definition des Begriffs Wohnung im Sinne des § 46¢c MRG erkennen lie3en.
Andererseits gebe es keine oberstgerichtliche Judikatur zum Vorliegen der Voraussetzungen der zweiten und dritten
Moglichkeit des &8 46¢c MRG, namlich Standardanhebung durch Aus- und Umgestaltung im gréBeren Ausmal bzw durch
Aufwendung erheblicher Mittel unter gleichzeitiger Einbeziehung von Rdumen, die zu Lagerzwecken dienten. Dagegen
richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin mit einem Abanderungsantrag dahingehend, dass der
erstinstanzliche Sachbeschluss wiederhergestellt werde.Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstandes EUR 10.000 Ubersteige und der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei, weil einerseits
die Entscheidungen 5 Ob 244/99i und 5 Ob 310/99w einen gewissen Widerspruch im Hinblick auf die Definition des
Begriffs Wohnung im Sinne des Paragraph 46 ¢, MRG erkennen lieRen. Andererseits gebe es keine oberstgerichtliche
Judikatur zum Vorliegen der Voraussetzungen der zweiten und dritten Mdéglichkeit des Paragraph 46 ¢, MRG, namlich
Standardanhebung durch Aus- und Umgestaltung im groReren Ausmall bzw durch Aufwendung erheblicher Mittel
unter gleichzeitiger Einbeziehung von Rdumen, die zu Lagerzwecken dienten. Dagegen richtet sich der Revisionsrekurs
der Antragstellerin mit einem Abdnderungsantrag dahingehend, dass der erstinstanzliche Sachbeschluss
wiederhergestellt werde.

Die Antragsgegnerin verzichtete auf die Erstattung einer Revisionsrekursbeantwortung.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, er ist aber nicht berechtigt. Nach§ 46c MRG ist, wenn die Voraussetzungen des§ 16
Abs 1 MRG nicht vorliegen, dennoch eine Vereinbarung Gber die Héhe des Hauptmietzinses Uber eine Wohnung ohne
die Beschrankungen des &8 16 Abs 2 bis 4 und 6 MRG zulassig, wenn der Mietgegenstand eine Wohnung der
Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsgemaliem Zustand ist, deren Standard vom Vermieter nach dem 31. 12.
1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen der Ausstattungskategorie B, C oder D, durch eine andere
bautechnische Aus- oder Umgestaltung groRBeren AusmaBes einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der
Ausstattungskategorien B, C oder D oder sonst unter Aufwendung erheblicher Mittel angehoben wurde. § 46c MRG
stellt eine befristete Ubergangsregelung fir nach dem 28. 2. 1994 abgeschlossene Mietvertrdge nach einer
Standardanhebung nach § 16 Abs 1 Z 5 oder 6 MRG idF vor dem 3. WAG dar, die der Vermieter vor dem 1. 10. 1993
tatsachlich begonnen hat (Wurth in Rummel? § 46c MRG, Rz 1). Eine Umwandlung eines Geschéftslokales in eine
Wohnung kann den Belohnungstatbestand nicht verwirklichen (5 Ob 310/99w). Werden bloRe Kellerrdume erst fur
Wohnzwecke hergerichtet, kommt ebensowenig der Belohnungstatbestand nach § 46c MRG zur Anwendung, weil
dieser die Standardanhebung eines Mietobjektes voraussetzt, also das Mietobjekt bereits vor der Wiedervermietung
eine Wohnung gewesen sein muss (5 Ob 293/01a). In der Entscheidung5 Ob 244/99i zu§ 16 Abs 1 Z 5 MRG idF vor
dem 3. WAG verwies der Oberste Gerichtshof darauf, dass es bei der rechtlichen Qualifikation eines Objektes vor
Wiedervermietung als Wohnung nicht auf den mit dem Vormieter vereinbarten Verwendungszweck, sondern auf jene
Vorstellungen ankomme, die der Gesetzgeber des MRG mit dem im8& 1 MRG verwendeten Begriff ,Wohnung"
verbunden habe. Er habe diesen Rechtsbegriff zwar nicht definiert, aber als bekannt vorausgesetzt und damit offenbar
auf die Verkehrsauffassung verwiesen, die unter ,Wohnung" einen selbstandigen, baulich abgeschlossenen Teil eines
Gebaudes verstehe, der geeignet sei, der Befriedigung der individuellen Wohnbedurfnisse von Menschen zu dienen
(auch Warth in Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht21§ 1 MRG, Rz 56 mwN). Den Bauvorschriften komme dabei
mafgebliche Bedeutung zu.Der Revisionsrekurs ist zuldssig, er ist aber nicht berechtigt. Nach Paragraph 46 ¢, MRG ist,
wenn die Voraussetzungen des Paragraph 16, Absatz eins, MRG nicht vorliegen, dennoch eine Vereinbarung Uber die
Hohe des Hauptmietzinses Uber eine Wohnung ohne die Beschrankungen des Paragraph 16, Absatz 2 bis 4 und 6 MRG
zulassig, wenn der Mietgegenstand eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B in ordnungsgemalem Zustand
ist, deren Standard vom Vermieter nach dem 31. 12. 1967 durch Zusammenlegung von Wohnungen der
Ausstattungskategorie B, C oder D, durch eine andere bautechnische Aus- oder Umgestaltung grofReren Ausmalles
einer Wohnung oder mehrerer Wohnungen der Ausstattungskategorien B, C oder D oder sonst unter Aufwendung
erheblicher Mittel angehoben wurde. Paragraph 46 ¢, MRG stellt eine befristete Ubergangsregelung fir nach dem 28.
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2. 1994 abgeschlossene Mietvertrage nach einer Standardanhebung nach Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, oder 6
MRG in der Fassung vor dem 3. WAG dar, die der Vermieter vor dem 1. 10. 1993 tatséchlich begonnen hat (Wirth in
Rummel?, Paragraph 46 ¢, MRG, Rz 1). Eine Umwandlung eines Geschéftslokales in eine Wohnung kann den
Belohnungstatbestand nicht verwirklichen (5 Ob 310/99w). Werden bloBe Kellerrdume erst fur Wohnzwecke
hergerichtet, kommt ebensowenig der Belohnungstatbestand nach Paragraph 46 ¢, MRG zur Anwendung, weil dieser
die Standardanhebung eines Mietobjektes voraussetzt, also das Mietobjekt bereits vor der Wiedervermietung eine
Wohnung gewesen sein muss (5 Ob 293/01a). In der Entscheidung5 Ob 244/99i zu Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5,
MRG in der Fassung vor dem 3. WAG verwies der Oberste Gerichtshof darauf, dass es bei der rechtlichen Qualifikation
eines Objektes vor Wiedervermietung als Wohnung nicht auf den mit dem Vormieter vereinbarten Verwendungszweck,
sondern auf jene Vorstellungen ankomme, die der Gesetzgeber des MRG mit dem im Paragraph eins, MRG
verwendeten Begriff ,Wohnung" verbunden habe. Er habe diesen Rechtsbegriff zwar nicht definiert, aber als bekannt
vorausgesetzt und damit offenbar auf die Verkehrsauffassung verwiesen, die unter ,Wohnung" einen selbstandigen,
baulich abgeschlossenen Teil eines Gebdudes verstehe, der geeignet sei, der Befriedigung der individuellen
Wohnbedurfnisse von Menschen zu dienen (auch Wirth in Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht21 Paragraph eins,
MRG, Rz 56 mwN). Den Bauvorschriften komme dabei maRgebliche Bedeutung zu.

Der vom Rekursgericht vermutete Widerspruch zwischen den Entscheidungen5 Ob 310/99w und 5 Ob 244/99i besteht
nicht. Dem Verfahren 5 Ob 310/99w lag namlich der dort nicht wiedergegebene Sachverhalt zugrunde, dass (bereits)
das Geschaftslokal durch Zusammenlegung und Umwidmung aus zwei Substandardwohnungen der Kategorie D
entstanden war. Dieses Geschaftslokal wurde dann in eine Wohnung umgestaltet. Auf die urspringliche Qualifikation
als Wohnung kam es daher im Hinblick auf die spatere nachhaltige Umgestaltung zu einem Geschéftslokal nicht an.
Das als Geschaftslokal geschaffene Objekt diente nicht der Befriedigung von Wohnbedurfnissen. Hier ist im Sinne der
Entscheidung 5 Ob 244/99i zu prufen, ob die Objekte im Zeitpunkt der Zusammenlegung nach der Verkehrsauffassung
als Wohnungen, also als selbstandige, baulich abgeschlossene Teile eines Gebdudes anzusehen waren, die geeignet
gewesen waren, der Befriedigung der individuellen Wohnbedirfnisse von Menschen zu dienen. Die nun
zusammengelegten Objekte waren gleich gestaltet und bestanden je aus einer Kiche und einem Raum. Aus den
Feststellungen ergibt sich nicht, dass das Objekt vom Vormieter der Antragsgegnerin so umgebaut worden ware, dass
es der Befriedigung von WohnbedUrfnissen nicht mehr hatte dienen kédnnen. Unmittelbar vor den Umbauarbeiten
wurde das Objekt von der Antragsgegnerin als Mieterin wieder zu Wohnzwecken (Studieren) verwendet. Auch die
Baubehorde ging von der Zusammenlegung von zwei Wohnungen aus.

Das Rekursgericht vertrat daher zutreffend die Rechtsmeinung, dass es sich bei der top Nr 13 vor der
Zusammenlegung mit top Nr 12 auch um eine Wohnung gehandelt hat und daher das Tatbestandselement der
Wohnungszusammenlegung im Sinne des § 46c MRG zu bejahen ist. Dem Revisionsrekurs konnte daher nicht Folge
gegeben werden.Das Rekursgericht vertrat daher zutreffend die Rechtsmeinung, dass es sich bei der top Nr 13 vor der
Zusammenlegung mit top Nr 12 auch um eine Wohnung gehandelt hat und daher das Tatbestandselement der
Wohnungszusammenlegung im Sinne des Paragraph 46 ¢, MRG zu bejahen ist. Dem Revisionsrekurs konnte daher
nicht Folge gegeben werden.
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