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@ Veroffentlicht am 10.01.2006

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch, Dr. Kalivoda, Dr. Hoéllwerth und Dr. Grohmann als
weitere Richter in der aul3erstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers Verband *****  vertreten durch Dr. Siegfried
Leitner, Rechtsanwalt in Graz, gegen den Antragsgegner Alexander S***** vertreten durch Dr. Stefan Herdey und
Dr. Roland Gsellmann, Rechtsanwalte in Graz, Gber den auRerordentlichen Revisionsrekurs des Antragstellers, gegen
den Beschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 6. Oktober 2005, GZ 3 R 127/05a-
21, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Graz vom 4. Juli 2005, GZ 1 Msch 2/05t-16, aufgehoben wurde, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auRerordentliche Revisionsrekurs des Antragstellers wird mangels der Voraussetzungen des §8 37 Abs 3 Z 16 MRG
iVm 8§ 62 Abs 1 Aul3StrG zurlckgewiesen (8 71 Abs 3 AuRStrG).Der aul3erordentliche Revisionsrekurs des Antragstellers
wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz
eins, Aul3StrG zurlckgewiesen (Paragraph 71, Absatz 3, Aul3StrG).

Text
Begrindung:

Der Antragsteller macht zur Zulassigkeit seines auRerordentlichen Revisionsrekurses geltend, das Rekursgericht habe
die entscheidungswesentliche Rechtsfrage, ob zwischen den Streitteilen ein grundsatzlich dem MRG unterliegendes
Untermietverhaltnis Uber einen Geschaftsraum oder ein - keine Raummiete beinhaltender und daher nicht dem MRG
unterliegender - Nutzungsvertrag vergelegen habe, unrichtig gelost.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist mangels Vorliegens der Voraussetzungen des 8 62 Abs 1 Aul3StrG nF unzuldssigDer
Revisionsrekurs ist mangels Vorliegens der Voraussetzungen des Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG nF unzuldssig:

1. Nach§ 1 Abs 1 MRG gilt dieses Bundesgesetz fir die Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder
Geschaftsraumlichkeiten aller Art; das MRG umfasst demnach nur die "Raummiete" (RIS-Justiz RS0066883 [T1];
RS0069471 [T2]). Nach dem Wortlaut des& 1 Abs 1 MRG hat der Gesetzgeber neben der Miete von Wohnungen auch
die Miete einzelner Wohnungsteile - etwa einzelner Zimmer - in den Anwendungsbereich einbezogen, hingegen durch
die Verwendung des Begriffs "Geschaftsraumlichkeiten" die Miete solcher Objekte nur dann den Vorschriften des MRG
unterstellt, wenn es sich um R&ume, also baulich umschlossene Einheiten handelt (vgl T. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterr. Wohnrecht, 8 1 MRG Rz 44). Raumliche Teile eines Geschéaftsraumes ohne bauliche
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Abgrenzung sind daher keine Geschaftsrdumlichkeit im Sinn des § 1 Abs 1 MRG. lhre entgeltliche Zurverfigungstellung
fallt nicht in den Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (5 Ob 67/87 = Mietslg 39.208 = WoBI 1988, 17/2;
5 Ob 593/87 = MietSlg 39.207/57 = WoBI 1988, 65/32).1. Nach Paragraph eins, Absatz eins, MRG gilt dieses
Bundesgesetz flur die Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art; das
MRG umfasst demnach nur die "Raummiete" (RIS-Justiz RS0066883 [T1]; RS0069471 [T2]). Nach dem Wortlaut des
Paragraph eins, Absatz eins, MRG hat der Gesetzgeber neben der Miete von Wohnungen auch die Miete einzelner
Wohnungsteile - etwa einzelner Zimmer - in den Anwendungsbereich einbezogen, hingegen durch die Verwendung des
Begriffs "Geschaftsraumlichkeiten" die Miete solcher Objekte nur dann den Vorschriften des MRG unterstellt, wenn es
sich um Raume, also baulich umschlossene Einheiten handelt vergleiche T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterr.
Wohnrecht, Paragraph eins, MRG Rz 44). Raumliche Teile eines Geschaftsraumes ohne bauliche Abgrenzung sind daher
keine Geschaftsraumlichkeit im Sinn des Paragraph eins, Absatz eins, MRG. lhre entgeltliche Zurverfiigungstellung fallt
nicht in den Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (5 Ob 67/87 = Mietslg 39.208 = WoBI 1988, 17/2;5 Ob 593/87
= MietSlg 39.207/57 = WoBI 1988, 65/32).

2. Im vorliegenden Fall war der Antragsgegner Hauptmieter eines 73 m? groRen, im ersten Obergeschoss gelegenen
sowie eines weiteren, 78 m? grolRen im zweiten Obergeschoss gelegenen Bestandobjekts eines Hauses. Der
Antragsgegner hatte dem Antragsteller die ,Vermietung" von sieben ,EDV-Arbeitsplatzen" in diesen Raumlichkeiten
angeboten. Uber Wunsch des Bundesministeriums fiir Arbeit und Wirtschaft, welches die sieben ,EDV-Arbeitsplatze"
mit Fordermitteln finanzierte und eine genaue Aufstellung der Kosten je Arbeitsplatz verlangte hatte, ordnete der
Antragsgegner in seinem Anbot jedem Arbeitsplatz eine bestimmte Quadratmeterzahl zu (je 21,58 m? = Summe beider
Nutzflachen :7), wiewohl die Streitteile vereinbarten, dass die Kosten fiir den einzelnen Arbeitsplatz von seiner
Jtatsachlichen Grof3e" unabhangig sein sollte. Auf der Grundlage dieses Anbots vereinbarten die Streitteile die
Uberlassung der sieben ,EDV-Arbeitsplatze” um ein wertgesichertes Monatsbruttoentgelt von 485 Euro pro
Arbeitsplatz (insgesamt 3.395 Euro). Jeder Arbeitsplatz hatte eine Workstation oder einen Server mit Rechner,
Bildschirm, PC-Tastatur und PC-Maus, Schreibtisch bzw PC-Tisch, Blrostuhl, Bluromobel (Schranke, Rollcontainer), ein
Arbeitstelefon sowie Anschlisse und Beleuchtung aufzuweisen. Der Antragsteller rdumte dem Antragsgegner das
Recht auf jederzeitigen ungehinderten Zugang zu allen Teilen der Anlage ein. Der Antragsgegner verpflichtete sich zur
Wartung der Hardware und zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit der Arbeitsplatze. SchlieBlich vereinbarten die
Parteien, dass die Anzahl der - voneinander nicht abgrenzbaren und ,verschiebbaren" - ,EDV-Arbeitsplatze" innerhalb
der Raumlichkeiten einvernehmlich erhéht oder verringert werden kénne.

Ursprunglich wurden im ersten Obergeschoss funf und im zweiten Obergeschoss zwei Arbeitsplatze eingerichtet; einen
(weiteren) Arbeitsplatz im zweiten Obergeschoss nutzte der Antragsgegner selbst fur eigene Zwecke. Spater wurden
drei Arbeitsplatze vom unteren in das obere Geschoss Ubersiedelt, sodass im unteren Geschoss nur mehr zwei
Arbeitsplatze verblieben, im oberen Geschoss jedoch flinf bestanden; dadurch wurde im unteren Stockwerk ein Raum
frei, welchen der Antragsgegner dem Antragsteller gegen Bezahlung eines zusatzlichen Entgelts als Gruppenraum fur
einen Kurs fUr Langzeitarbeitslose zur Verflgung stellte. Das urspringlich vereinbarte Entgelt pro Arbeitsplatz
anderete sich dadurch nicht.

3. Das Rekursgericht hat die Ansicht vertreten, die von den Streitteilen vereinbarte Uberlassung von ,EDV-
Arbeitsplatzen" habe keine dem MRG unterliegende Raummiete dargestellt, insbesondere weil Standort sowie Anzahl
dieser Arbeitsplitze in den Rdumlichkeiten des Antragsgegners verdnderbar gewesen seien, eine mégliche Anderung
der Anzahl der Arbeitsplatze auch zur Erh6éhung oder Verringerung des Entgelts geflihrt hatte und die
Umstrukturierung der Lage der Arbeitsplatze zur Verflgbarkeit eines zusatzlich vergebenen Raums gefuhrt und sich
dadurch am fur die Arbeitsplatze vereinbarten Entgelt nichts geandert habe.

Diese Ansicht des Rekursgericht orientiert sich notwendigerweise an den ganz besonderen Umstdnden des
vorliegenden Einzelfalls, was einerseits eine richtunggebende Entscheidung des Obersten Gerichtshofs ausschlief3t.
Andererseits halt sich die Rechtsansicht des Rekursgerichts im Rahmen der zu§ 1 Abs 1 MRG mal3geblichen
Grundsatze zur Raummiete, waren doch die Uberlassenen Arbeitsplatze gerade nicht raumlich abgegrenzt, sondern
sowohl deren Anzahl als auch deren Zuordnung im bzw zu den beiden Bestandobjekten des Antragsgegners variabel,
sodass bei einer den wirtschaftlicher Zweck berucksichtigenden Betrachtung des Leistungsgegenstands nicht ein
raumlich abgegrenztes Gebilde, sondern eine nach bestimmten burotechnischen Anforderungen ausgestattete
Arbeitsstelle im Vordergrund stand; unter diesen Umstanden ist in der Verneinung einer dem MRG unterliegenden
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Raummiete jedenfalls keine krasse Fehlbeurteilung des Rekursgerichts zu erkennen, die im Interesse der
Rechtssicherheit aufgegriffen werden musste.Diese Ansicht des Rekursgericht orientiert sich notwendigerweise an den
ganz besonderen Umstanden des vorliegenden Einzelfalls, was einerseits eine richtunggebende Entscheidung des
Obersten Gerichtshofs ausschlieBt. Andererseits halt sich die Rechtsansicht des Rekursgerichts im Rahmen der zu
Paragraph eins, Absatz eins, MRG maligeblichen Grundsatze zur Raummiete, waren doch die Uberlassenen
Arbeitsplatze gerade nicht rdumlich abgegrenzt, sondern sowohl deren Anzahl als auch deren Zuordnung im bzw zu
den beiden Bestandobjekten des Antragsgegners variabel, sodass bei einer den wirtschaftlicher Zweck
bertcksichtigenden Betrachtung des Leistungsgegenstands nicht ein raumlich abgegrenztes Gebilde, sondern eine
nach bestimmten burotechnischen Anforderungen ausgestattete Arbeitsstelle im Vordergrund stand; unter diesen
Umstanden ist in der Verneinung einer dem MRG unterliegenden Raummiete jedenfalls keine krasse Fehlbeurteilung
des Rekursgerichts zu erkennen, die im Interesse der Rechtssicherheit aufgegriffen werden musste.

Der auBerordentliche Revisionsrekurs des Antragstellers, welcher einen Widerspruch zwischen der vom Rekursgericht
geduBerten Rechtsansicht und der Rechtsprechung sowie der Lehre zwar behauptet, aber inhaltlich nicht nachweist,

ist daher unzulassig und zurtickzuweisen.
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