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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 15.03.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Zehetner, Dr. Klinger und Dr. Schwarz als Richter in
der Mietrechtssache des Antragstellers Ernst G***, Graphiker, Landstral3er HauptstraBe 50/24, 1030 Wien, vertreten
durch Dr. Hannes Pflaum, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegner 1.) Verlassenschaft nach Max W***,
Kaufmann, zuletzt wohnhaft gewesen Lannerstralle 24/26, 1190 Wien, vertreten durch Dr. Theodor Strohal,
Rechtsanwalt in Wien, und

2.) Komm.Rat Alfred H***, Pensionist, Eitelbergergasse 23, 1130 Wien, wegen Angemessenheit des Hauptmietzinses (88
37 Abs 1 Z 8, 44 Abs 2 und 3 MRG) infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den Sachbeschlul des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichtes vom 29. Oktober 1987, GZ 48 R 112/87-43, womit der
SachbeschlulR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 13. November 1986, GZ 47 Msch 103/85-31, abgeandert
wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Komm.Rat Alfred H*** ist seit dem Jahre 1959 zu 3/8-Anteilen Miteigentimer der Liegenschaft Wien 3., LandstraRRer
Hauptstralle 50; seit 1972 war Max W*** zu 5/8-Anteilen Miteigentimer dieser Liegenschaft. Seit Dezember 1979 ist
der Antragsteller Mieter eines Bestandobjektes in diesem Haus. In den Jahren 1960 bis 1985 wurde die Liegenschaft
von Ing. Theodor S*** verwaltet. Bevor Max W*** MiteigentUmer der Liegenschaft geworden war, wurden kaum
Erhaltungsarbeiten am Haus durchgefiihrt. Die Rechtsvorganger Max W*** hatten namlich Interesse, an der
Liegenschaft zu verdienen; sie beauftragten daher den Verwalter, anldRlich von Neuvermietungen moglichst hohe
Abldsen zu erzielen. Da Komm.Rat Alfred H*** aber an mdoglichst hohen Dauereinnahmen durch moglichst hohe
Hauptmietzinse interessiert war, kam es dazu, dald der Verwalter bei Vermietungen einen Mittelweg einschlug, also
Abldsen verlangte, wobei die maximale Hohe aber nicht ausgeschopft wurde, um gleichzeitig eine erhdhte Hauptmiete
erzielen zu kénnen. Wie hoch insgesamt die von Ing. S*** erzielten Ablosen waren, konnte ebensowenig festgestellt
werden, wie die sonstigen Einnahmen des Hauses in der Zeit vom 8. Mai 1945 bis 18. Dezember 1979. Das 40
Wohnungen umfassende Haus weist abgesehen vom Bestandgegenstand des Antragstellers lauter GroBwohnungen,
die Uberwiegend an Arzte, Steuerberater und dgl. vermietet sind, und keine Substandardwohnungen auf. Uber die
Hauptmietzinseingange dieses Hauses flr die bereits genannte Zeit konnten keinerlei Feststellungen getroffen werden.
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Das im spathistorischen Stil erbaute Haus ist gemal’ Beschlul3 des Wiener Gemeinderates vom 28. Juni 1975 Teil einer
Schutzzone gemal 8 7 Abs 1 BauO fur Wien; das Haus steht jedoch nicht unter Denkmalschutz. Seit dem Erwerb der
Eigentumsanteile durch Dr. W*** werden bei Neuvermietungen keine Abldsen, sondern erhéhte Hauptmietzinse
vereinbart. Seit damals kiimmert sich neben dem bestellten Verwalter auch der Sohn Max W***'S, Mag. Oswald W***,
um das Haus. Infolge des

schlechten Erhaltungszustandes des Hauses begann man 1977 mit der Durchfuhrung groRRerer Erhaltungsarbeiten am
Haus. Im Jahr 1977 wurden samtliche Gassenfassaden des Hauses einschlielich der Verblechungen erneuert und
Reparaturen an den Dachern vorgenommen. Der Gesamtaufwand dafur betrug ca. S 1,5 Millionen. Ca. 2 Jahre spater,
etwa 1979 wurden die Fassaden eines Lichthofes und 1982/83 (somit nach Abschlu des gegenstandlichen
Mietvertrages) auch die Fassaden des 2. Hofes instandgesetzt. Dafiur wurden S 300.000,-- bzw. S 120.000,--
aufgewendet. Das Kupferblech fur die Fassadenverblechung wurde von Max W*** zur Verfligung gestellt, vom
Zweitantragsgegner wurde daflr sein Anteil in Hohe des Aufwandes nur fir verzinktes Eisenblech bezahlt. Die
Differenz, wobei nicht festgestellt werden kann, wie hoch diese war, trug Max W***_Darlber hinaus wurden jahrlich
Reparaturen am Dach in H6he von ca. S 50.000,-- bis S 100.000,-- durchgefihrt. Es konnte nicht festgestellt werden,
daf? von den Eigentimern des Hauses Landstral3er HauptstraBe 50 in der Zeit vom 8. Mai 1945 bis 18. Dezember 1979
insgesamt betrachtet Gberhaupt Eigenmittel fir die Erhaltung des Hauses aufgewendet wurden, umso weniger, daf3
die fir die Erhaltung aufgewendeten Eigenmittel die verrechnungspflichtigen Mietzinseinnahmen in dieser Zeit
erheblich Uberstiegen hatten. Vor dem Antragsteller war Arthur J*** Mieter des Objekts top. Nr. 24 im Haus
LandstraRBer HauptstralRe 50. AnldBlich der Beendigung seines Mietverhaltnisses machte er den Hausverwalter Ing.
S*** mit dem Antragsteller bekannt, der damals eine Wohnung suchte; er stellte ihn als Graphiker vor. Ing. S*** war
mit dem Antragsteller als neuem Mieter einverstanden; er sprach bei Vertragsabschlul3 davon, daf3 die "Atelierrdume"
vermietet wirden. Der Bauart nach - wegen der abgeschragten Wande kann man das Objekt top. Nr. 24 als
"Atelierrdume" bezeichnen. Uber den Verwendungszweck, den der Antragsteller zu erfilllen und einzuhalten habe,
wurde weder vor noch bei VertragsabschluR mit dem Antragsteller gesprochen. In der Kanzlei des Verwalters wurde
sodann ein schriftlicher Vertrag aufgesetzt, in dem es hieR: "Vermietet wird die Wohnung ....." "Der Mietgegenstand
besteht aus 2 Atelierrdumen, 1 Vorzimmer mit inst. Kiche und 1 WC mit installierter Dusche". Dabei wurde eine
einmonatige Kundigungsfrist vereinbart. In einem Zusatz zum Hauptmietvertrag wurde festgehalten: "Betreffend die
Wohnungs top. Nr. 24 (Ateliert) ......" und ist im Folgenden von "Atelier" die Rede. Der Zusatz zum Mietvertrag wurde
aufgesetzt wegen des Ausstattungszustands des Objekts, der wie folgt gegeben war: AuBer den beiden Rdumen gab es
im Zeitpunkt der Anmietung einen Vorraum, in dem ein GasanschluB, ein nicht angeschlossener Gasherd und eine
Elektrokochplatte vorhanden waren. Die Wasserentnahmestelle befand sich links vom Eingang unmittelbar vor der
WC-TUre in Form eines Wandbrunnens. Im Raum, in dem sich das WC befand gab es eine damals allerdings nicht
funktionsfahige Dusche, einen Boiler mit Kalt- und Warmwasser und ein Waschbecken. Vor Unterfertigung las der
Antragsteller den Vertrag mit dem angefiihrten Widmungszweck und war damit einverstanden. An Hauptmietzins
wurde ein Betrag von S 3.500,-- wertgesichert vereinbart. Der Zustand des Objektes war - laut Zusatz zum Vertrag -
dem Verwalter zur Ganze bekannt. AnlaBlich des Vertragsabschlusses unterfertigte der Verwalter dem Antragsteller
einen Meldezettel. Der Antragsteller verwendete das Objekt zum Wohnen und Arbeiten. Uber eine andere Wohnung
verflgt er nicht. Eine Uberwiegende Benutzung des Objektes zum Arbeiten liegt nicht vor. Der Antragsteller lie nach
seinem Einzug auf seine Kosten die Dusche reparieren und eine Heizung installieren. Am 7. September 1982 richtete
der Antragsteller ein Schreiben an den Hausverwalter, in dem er ihn unter Hinweis auf § 44 MRG aufforderte, den
Hauptmietzins auf Basis der Ausstattungskategorie C auf 150 % zu ermaRigen. Dabei ging der Antragsteller von einer
WohnungsgréRe von 66 m2 aus; erst im Zuge dieses Verfahrens wurde die GréRBe der Wohnung mit 62,39 m2 aulRer
Streit gestellt. Nachdem die Antragsgegner eine ErmaRigung des Mietzinses abgelehnt hatten, reduzierte der
Antragsteller den Mietzins selbst. Im verfahrensgegenstandlichen Zeitraum wurde dem Antragsteller bis einschlief3lich
Dezember 1982 ein Hauptmietzins von S 3.888,62 vorgeschrieben, seit 1. Janner 1983 betragen die
Hauptmietzinsvorschreibungen S 4.086,01. Die letzte Verhandlung vor der Schlichtungsstelle fand am 23. November
1983 statt. Mit dem bei der Schlichtungsstelle beim MBA f.d. 3. Bezirk erhobenen Antrag begehrte Ernst G*** die
Herabsetzung des Hauptmietzinses; seine Wohnung habe zur Zeit der Anmietung nur eine Ausstattung der Kategorie C
aufgewiesen, weil weder ein funktionstuchtiges Bad noch eine Zentralheizung vorhanden gewesen seien.

Die Antragsgegner gaben sich mit der Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 23. November 1983 nicht zufrieden und
riefen am 29. Dezember 1983 das Erstgericht an. Es sei sowohl die Voraussetzung des § 16 Abs 1 Z 1 als auch der Z 3
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MRG gegeben, weil einerseits das Objekt iberwiegend fur Geschaftszwecke angemietet worden sei und anderseits das
gegenstandliche Haus in der Schutzzone liege und die Vermieter ab dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel

aufgewendet hatten.

Das Erstgericht wies im zweiten Rechtsgang das auf Uberschreitung des zulédssigen ZinsausmaRes durch Vorschreibung
von S 3.888,62 bzw. ab 1. Janner 1983 von S 4.086,01 anstelle des nach § 44 Abs 2 und 3 MRG ermaRigten
Hauptmietzinses fur die Wohnung des Antragstellers gerichtete Begehren ab. Es verneinte die Moglichkeit einer
ErmaRigung des vereinbarten Hauptmietzinses nach 8 44 MRG unter Hinweis auf die Bestimmung des8 16 Abs 1 Z 1
MRG. Das Erstgericht nahm das Vorliegen einer Geschaftsraummiete an, weil das Bestandobjekt Uberwiegend zu
Atelierzwecken habe verwendet werden sollen und vom Antragsteller auch so verwendet worden sei. Daneben liege
aber auch der Tatbestand des§ 16 Abs 1 Z 3 MRG vor. Das Haus liege namlich in einer Schutzzone und sei die
Erhaltung des Hauses im offentlichen Interesse gelegen. Die Antragsgegner hatten erhebliche Eigenmittel fur die
Renovierungsarbeiten aufgewendet. Von den 2,5 bis 3 Millionen Schilling hatten die Hauseigentimer 30 % aus dem
nicht verrechnungspflichtigen Teil des Mietzinses finanziert und keinen Kredit fur die Durchfihrung dieser Arbeiten
aufgenommen. Sie seien daher berechtigt, einen angemessenen Hauptmietzins vom Antragsteller einzuheben. Der
derzeit eingehobene Hauptmietzins betrage S 56,10 pro m2 und sei insbesonders wegen der guten Lage des Hauses
als nicht tberhdht anzusehen, ohne dal3 es dazu der Einholung eines Sachverstandigengutachtens bedurfe.

Das Gericht zweiter Instanz gab dem Rekurs des Antragstellers Folge und dnderte den angefochtenen SachbeschluR
des Erstgerichtes im Sinne der Feststellung ab, dal3 die Antragsgegner als Vermieter der Wohnung top. Nr. 24 in dem
genannten Haus dem Antragsteller als Mieter dieser Wohnung gegenuber in der Zeit vom 1. Oktober 1982 bis 30.
November 1983 durch Vorschreibung folgender monatlicher Betrdge den gesetzlich zuldssigen Hauptmietzins
monatlich im folgenden Ausmal3 Gberschritten hatten:

Vom 1. Oktober 1982 bis 31. Dezember 1982 durch Vorschreibung eines Betrages von S 3.888,62 um S 2.859,19
zuzuglich 8 % Umsatzsteuer und vom 1. Janner 1983 bis 30. November 1983 durch Vorschreibung eines Betrages von S
4.086,01 um S 3.056,58 zuzlglich 8 % Umsatzsteuer.

Das Rekursgericht nahm eine Beweiswiederholung vor und stellte unter Einbeziehung der unbekampft gebliebenen
erstgerichtlichen Feststellungen den bereits wiedergegebenen Sachverhalt fest. Bei der rechtlichen Beurteilung dieses
Sachverhaltes ging das Rekursgericht davon aus, daR ein Mietgegenstand nach§ 16 Abs 1 Z 1 MRG in
Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung zum MG (zuletzt MietSlg 32.260, 35.369) dann als Wohnung anzusehen sei,
wenn er nach der Parteienabsicht bei AbschluR des Mietvertrages zu Wohnzwecken in Bestand gegeben und
genommen worden sei. Wenn ein Bestandgegenstand teils zum Wohnen teils zu geschaftlichen Zwecken in Bestand
gegeben worden sei, sei er als Wohnung zu beurteilen, wenn nicht die geschaftliche Tatigkeit den Wohnzweck
Uberwiege und dies auch der vertraglichen Einigung entspreche. Dies habe auch bei Anwendung des § 44 Abs 2 MRG
zu gelten (vgl. MietSlg 36.301/29). Aus der festgestellten Vereinbarung liel3e sich aber zugunsten der Antragsgegner
hdéchstens die Vereinbarung einer gemischten Benlitzung ableiten, namlich zu Wohn- und Geschaftszwecken. Wenn
dem Verwalter der Antragsgegner bei VertragsabschluR tatsachlich vorgeschwebt sein sollte, "Atelier" als Beisatz zu
Wohnung bedeute reinen Geschaftszweck, entgegen dem allgemein Ublichen Begriff "Atelierrdume”, womit
abgeschragte Wande im Dachbereich verstanden wiirden, so habe diesen nicht geduBerten Irrtum nicht der
Antragsteller zu vertreten. Ein bedeutendes Uberwiegen der geschiftlichen Nutzung sei nicht unter Beweis gestellt
worden. Was nun den von den Antragsgegnern behaupteten Ausnahmetatbestand des § 16 Abs 1 Z 3 MRG betreffe,
sei zunachst klarzustellen, daR der Nachweis hiefur allein den Vermietern, die sich darauf beriefen, obliege. Nach § 16
Abs 1 Z 3 MRG galten fUr einen Mietgegenstand in einem Gebdude, an dessen Erhaltung aus Grinden des
Denkmalschutzes, der Stadt- oder Ortsbildpflege oder sonst aus vergleichbaren Grinden o&ffentliches Interesse
bestehe, nicht die Beschrankungen des § 16 Abs 2 MRG (Kategoriemietzinsobergrenzen) sondern nur die Obergrenze
der Angemessenheit, sofern der Vermieter unbeschadet der Gewahrung ¢ffentlicher Mittel zur Erhaltung des Hauses
nach dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel aufgewendet habe. Da nach § 44 Abs 2 Z 1 MRG mal3gebend sei, ob - bei
fiktiver Annahme der Geltung des MRG zu diesem Zeitpunkt - am 18. Dezember 1979 eine Vereinbarung Uber die Hohe
des Hauptmietzinses den Beschrankungen des § 16 Abs 2 MRG unterlegen ware oder nach8 16 Abs 1 Z 3 MRG davon
ausgenommen gewesen sei, komme es darauf an, ob der Vermieter in der Zeit nach dem 8. Mai 1945 und vor dem 18.
Dezember 1979 erhebliche Eigenmittel zur Erhaltung des Gebdudes aufgewendet hatte. Zum Begriff der "erheblichen
Eigenmittel" im Sinn des 8 16 Abs 1 Z 3 MRG habe der Oberste Gerichtshof bereits mehrfach Stellung genommen (vgl.
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MietSlg 36.305/33, 5 Ob 26/84, 5 Ob 35/84, MietSlg 37.309,5 Ob 108/85, zuletzt5 Ob 129/86). Der Begriff "Eigenmittel"
im 8 16 Abs 1 Z 3 MRG bedeute gegentber dem Begriff "Mittel" im § 16 Abs 1 Z 5 und 6 MRG eine Einengung und treffe
nur auf Mittel aus dem Vermdogen des Vermieters zu, die ihm nicht nach 8 3 Abs 3 Satz 1 und 8 20 MRG (oder 8 6 Abs 1
MG) verrechnungspflichtig zur Verfigung stinden. Die aus Mitteln der Hauptmietzinsreserve finanzierten
Erhaltungsarbeiten rechtfertigten demnach die Ausnahme nach § 16 Abs 1 Z 3 MRG nicht. Die Frage, ob im konkreten
Fall Uberhaupt Eigenmittel nach den dargestellten Grundsatzen aufgewendet worden seien, lieRe sich aber ohne
Feststellungen Uber Mietzinseinnahmen in dem in Frage stehenden Zeitraum Uberhaupt nicht beantworten. Trotz
mehrerer Aufforderungen, sowohl im erstinstanzlichen Verfahren als auch im Rekursverfahren hatten die
Antragsgegner keinerlei Aufstellung ihrer Mietzinseinnahmen geschweige denn Hauptmietzinsabrechnungen
vorgelegt. Da die Frage, ob etwas als "Eigenmittel" zu qualifizieren sei oder nicht eine Rechtsfrage darstelle, kénne eine
Zeugenaussage des Verwalters oder des Zeugen Mag. W*** man habe 70 % aus verrechnungspflichtigen Einnahmen
und 30 % aus verrechnungsfreien Einnahmen fir Erhaltungsarbeiten aufgewendet, nicht geeignet sein, darauf
Feststellungen zu griinden, die eine rechtliche Uberpriifung zulieRen. Es hatten lediglich ziffernmaRig die Ausgaben fiir
Erhaltungsarbeiten festgestellt werden kdénnen. Auch aus den vorgelegten Urkunden Beil./8, 9, 12 und 13, die die
Versteuerung von Mietzinseinnahmen der Jahre 1970, 1971, 1977 und 1980 betrafen, lieBe sich nicht schlieRen, daRl
Eigenmittel aufgewendet worden seien, da diese Erklarungen offenbar nach anderen Grundsatzen als
Hauptmietzinsabrechnungen erstellt worden seien und der Verfasser Ing. S*** zudem angegeben habe, daB sie nicht
alle Mietzinseinnahmen enthielten. Da somit kein Nachweis erbracht worden sei, dalR die Ausgaben fir
Erhaltungsarbeiten im fraglichen Zeitraum oder auch nur im Zeitpunkt der Durchfihrung der GroRreparatur die fiir die
Erhaltung des Hauses gebundenen Mietzinseinnahmen Uberstiegen hatten, sei davon auszugehen gewesen, daf3
Eigenmittel zur Instandhaltung des Hauses LandstralRer HauptstraBe Uberhaupt nicht aufgewendet worden seien.
Doch selbst wenn man von der Aussage des Zeugen Ing. S*** und Mag. W*** ausginge, wonach 70 % aus
verrechnungspflichtigen Mietzinseinnahmen gedeckt worden seien und 30 % des Erhaltungsaufwandes aus den der
freien Verflgung der Antragsgegner Uberlassenen Mietzinseingangen, kdnne doch von der Aufwendung "erheblicher"
Eigenmittel keine Rede sein. Dazu muRten, ausgehend von der Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der einzelnen
Aufwendungen, die vom Vermieter aufgewendeten Eigenmittel den verrechnungspflichtigen Teil der
Mietzinseinnahmen erheblich Uberschreiten. Die aufgewendeten Eigenmittel muf3ten im Verhaltnis zur GréRe des
Hauses und zur Gesamthdhe der Erhaltungskosten ins Gewicht fallen. Das ware aber bei einem (fiktiven) Aufwand von
30 % nicht zu bejahen. Da somit die Antragsgegner die Aufwendung erheblicher Eigenmittel fir die Erhaltung des
Hauses bis zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses mit dem Antragsteller nicht unter Beweis gestellt hatten, habe
es sich erlbrigt, auf die weiteren Voraussetzungen des § 16 Abs 1 Z 3 MRG einzugehen. Das auf §8 44 Abs 2 und 3 MRG
gestutzte ErmaRigungsbegehren des Antragstellers sei daher mangels Vorliegens eines Ausnahmetatbestandes
jedenfalls gerechtfertigt. Wenn auch der Antragsteller in seinem urspringlichen Antrag an die Schlichtungsstelle von
einem als aufgrund der ErmaRigung zuldssigen Hauptmietzins von S 1.089,-- ausgegangen sei, so sei doch
offensichtlich, dafl er nicht auf den Betrag habe verzichten wollen, der sich bei Zugrundelegung einer (erst im Zuge des
Verfahrens) aul3er Streit gestellten WohnungsgréRe von nur 62,39 m2 errechne. Da im Antrag klargestellt sei, dal3 der
Antragsteller sein Gestaltungsrecht auf ErmaRigung des Hauptmietzinses auf Basis der Ausstattungskategorie C habe
austben wollen, sei durch die Aulerstreitstellung der WohnungsgréRe lediglich eine Konkretisierung des Antrags
erfolgt, sodaR der gesamte Uberschreitungsbetrag festzustellen gewesen sei (vgl. auch MietSlg 35.465/41). Hingegen
habe der Antragsteller sein ErmaRigungsbegehren nur insoweit geltend gemacht, als er von einer
Ausstattungskategorie C ausgegangen sei. Dal3 diese zumindest vorliege, gehe aus den Feststellungen Uber den
Zustand der Wohnung bei AbschluRR des Mietvertrages hervor. Gegen diesen Sachbeschlul} des Gerichtes zweiter
Instanz richtet sich der auf den Anfechtungsgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung gestutzte Revisionsrekurs
der Antragsgegner mit dem Antrag, die Entscheidung des Rekursgerichtes im Sinne der Wiederherstellung des
erstgerichtlichen Sachbeschlusses abzuandern; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Antragsteller beantragte in seiner Rechtsmittelgegenschrift, dem Revisionsrekurs keine Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig (8 37 Abs 3 Z 18 MRQ), aber nicht berechtigt.

Die Antragsgegner wenden sich in ihrem Rechtsmittel in erster Linie gegen die "rechtliche Schluf3folgerung" des
Rekursgerichtes, dalR sich aus der "festgestellten Vereinbarung" hochstens die Vereinbarung einer gemischten
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Benutzung, namlich zu Wohn- und Geschaftszwecken ableiten lieRe. Wie sich aus den vorgelegten "Mietvertragen bzw.
Zusatzen" eindeutig ergebe, sei durch den damaligen Hausverwalter das verfahrensgegenstandliche Objekt als Atelier
vermietet worden. Dieser Vertragswille hinsichtlich der Verwendung des Objektes sei durch die Vermieterseite durch
entsprechende Bezeichnung im "Mietvertrag bzw. im Zusatz" dokumentiert worden. Bei einem "Atelier" handle es sich -
entgegen der Ansicht des Rekursgerichtes - nach standigem Sprachgebrauch und auch "laut Duden" um den
Arbeitsraum eines Kunstlers etc.... Es liege somit kein Erkldrungsirrtum seitens des Hausverwalters, sondern
moglicherweise ein Dissens vor, weil der Antragsteller das gegenstandliche Objekt primar zu Wohnzwecken habe
anmieten wollen, die "Hauseigentiimerschaft" dieses lediglich als Arbeitsraum habe vermieten wollen. Da somit bei
Betrachtung des objektiven Wertes der abgegebenen Erklarung keine taugliche Grundlage firr einen VertragsabschluR
vorliege, sei zwischen dem Antragsteller und den Antragsgegnern gar kein Mietvertrag zustandegekommen. Dem kann
nicht gefolgt werden.

Bei der Auslegung von Vertragen ist nach den 88 914 f ABGB zundchst vom Wortsinn in seiner gewdhnlichen
Bedeutung auszugehen und sodann die Absicht der Parteien zu erforschen. Unter der Absicht der Parteien ist aber -
entgegen der Ansicht der Revisionsrekurswerber - nicht die Absicht eines der Vertragsteile allein (JBl 1982, 142 ua), also
ihre Absicht, das Objekt als Geschaftsraumlichkeit zu vermieten, zu verstehen, sondern vielmehr die dem
Erklarungsempfanger erkennbare Absicht des Erklarenden (Koziol-Welser8 | 87; Rummel in Rummel, ABGB, Rz 4 zu §
914 und Rz 8 zu § 863; SZ 46/9; SZ 49/59; JBI 1982, 142; JBI 1986, 173 ua). Richtig ist wohl, dal3 unter einem "Atelier" im
urspriinglichen Sinn des aus dem Franzdsischen stammenden Wortes eine Werkstatt fir Maler und Bildhauer, aber
auch fur Foto- und Filmaufnahmen (vgl. Brockhaus, Enzyklopadie17 I, 830) zu verstehen ist. Daraus laRt sich aber noch
nicht der von den Revisionsrekurswerbern gewiinschte Schlul3 ziehen, daR es sich hier um Geschaftsraumlichkeiten
handelt. Nach der fur die rechtliche Beurteilung der Rechtssache hier allein maRgeblichen Feststellungen des
Rekursgerichtes wurde anlaBlich der Vertragsgesprache der Verwendungszweck des Bestandgegenstandes zwar nicht
erwahnt, in dem vom Hausverwalter verfaldten Mietvertrag wurde - und dies Ubersehen die rechtsmittelwerbenden
Parteien - nicht schlechthin ein "Atelier" vermietet, das Bestandobjekt wurde darin vielmehr ausdricklich als
"Wohnung" und dahin beschrieben, dal} es aus zwei "Atelierrdumen", einem Vorzimmer mit installierter Kiiche und
einem WC mit installierter Dusche besteht; auch in dem vom Rekursgericht erwdahnten Zusatz zum Hauptmietvertrag
wird auf die "Wohnung top. Nr. 24" Bezug genommen und dieser Bezeichnung des Bestandgegenstandes der in der
Folge auch verwendete Ausdruck "Atelier" lediglich als Klammerausdruck beigeflgt. Entgegen den Ausfihrungen im
Revisionsrekurs steht auch der Umstand, dall das Bestandobjekt keine "gesonderte" Kiiche hat, die Klche vielmehr
blof3 im Vorraum "installiert" ist, der Annahme einer Wohnung im Sinne des MRG nicht entgegen, weil eine solche der
Ausstattungskategorie C bloR Uber eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett im Inneren verfiigen muR, nicht jedoch
auch eine Kiuche aufweisen mufl (8 16 Abs 2 Z 3 MRG). Bei Bedachtnahme auf die fir die Auslegung von
Willenserklarungen im Sinne der Anwendung der Verkehrssitte mal3geblichen Sprachtiblichkeit (Koziol-Welser, aaO, 87;
Rummel, aaO, Rz 5 zu 8 914) mul3 gesagt werden, daR ein redlicher Erkldarungsempféanger unter diesen Umstdanden von
dem ihm vom Vertreter der Bestandgeber vorgelegten Mietvertrag den Eindruck gewinnen durfte, dafl ihm das
Bestandobjekt als Wohnung, jedenfalls also zu Wohnzwekcen vermietet wird. Bedenkt man, dal3 der Antragsteller dem
Hausverwalter vom Vormieter des Bestandgegenstandes als Graphiker vorgestellt wurde, erscheint auch die Annahme
des Rekursgerichtes frei von Rechtsirrtum, es habe dem (jeweils am Empfangerhorizont zu beurteilenden) Parteiwillen
entsprochen, dalR der Bestandgegenstand zu Wohn- und Geschaftszwecken vermietet wurde. Dazu kommt noch, daf
die bei zweiseitigen Rechtsgeschaften subsidiar eingreifende Auslegungsregel des § 915 ABGB (Koziol-Welser, aaO, 89;
Rummel, aaO, Rz 1 und 4 zu § 915) zu demselben Ergebnis flhrt; denn fir den Fall, als man den vereinbarten
Vertragszweck, ein gemischt genutztes Bestandobjekt zum Gegenstand des Vertrages zu machen, doch nicht als
eindeutig erklart ansehen wollte, mifite die diesbezulglich undeutliche Erklarung, eine "Wohnung" mit Atelierrdumen
bzw. eine "Wohnung" (Atelier) zu vermieten, zum Nachteil der Vermieter ausgelegt werden, weil der Vertragstext von
deren Vertreter formuliert, somit in das Vertragsgeschehen eingefuhrt wurde (vgl. Rummel, aaO, Rz 4 zu § 915). Da der
Antragsteller den ihm vorgelegten Mietvertrag mit dem angefiihrten Widmungszweck vor dessen Unterfertigung
durchgelesen hat und damit einverstanden war, ist davon auszugehen, daR der Antragsteller auf die so gewonnene
Annahme, das Bestandobjekt werde zu Wohn- und Geschaftszwecken vermietet, auch tatsachlich vertraut hat
(Rummel, aaO, Rz 8 zu § 863 samt Literatur- und Rechtsprechungshinweis). Unter den gegebenen Umstanden kann
somit von einem Dissens und einer unrichtigen rechtlichen Beurteilung des Sachverhaltes keine Rede sein. In ihrer
Rechtsriige bekampfen die rechtsmittelwerbenden Parteien weiters die Ablehnung ihrer Ansicht, sie hatten (nach dem
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8. Mai 1945 bis zum Abschlul3 des Bestandvertrages mit dem Antragsteller) erhebliche Eigenmittel zur Erhaltung des
Gebdudes aufgewendet, durch das Rekursgericht. Den dazu erstatteten RechtsmittelausfUhrungen und Argumenten
ist vor allem zu entgegnen, dall den Bestandgeber, hier somit die rechtsmittelwerbenden Parteien - wie das
Rekursgericht bereits zutreffend erwdhnt hat - die Behauptungs- und Beweispflicht flir das Vorliegen des
Begulinstigungstatbestandes des § 16 Abs 1 Z 3 MRG trifft, die Antragsgegner es jedoch trotz wiederholter Aufforderung
durch die Vorinstanzen unterlassen haben, zu der hier bedeutsamen Frage des Umfanges und der Aufbringung der
aufgewendeten Eigenmittel ein konkretes Vorbringen zu erstatten oder zumindest Behauptungen, insbesondere Uber
die Ertragnisse, vor allem die Mietzinseingdnge aus der Liegenschaft aufzustellen, aus welchen verlaBliche
RackschlUsse auf die Art der Finanzierung der tatsachlich vorgenommenen Investitionen hatten gezogen werden
kénnen. In Ermangelung entsprechenden Sachvorbringens das auch durch allféllige Beweisergebnisse nicht ersetzt
werden kann, fehlt das sachliche Substrat, das fur die von den Antragsgegnern gewinschte rechtliche Beurteilung
unbedingt erforderlich ware. Wenn sich das Rekursgericht bei dieser Sachlage auBerstande sah, den den
Antragsgegnern obliegenden Beweis fir die Aufwendung erheblicher Eigenmittel fir die Erhaltung des Hauses bis zum
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses mit dem Antragsteller als erbracht anzusehen, so handelt es sich dabei um ein
der Beurteilung des Revisionsgerichtes entzogenes Ergebnis der Beweiswurdigung, das im Rahmen einer Rechtsrige
nicht bekdmpft werden kann. Damit erweist sich aber die im Revisionsrekurs erhobene Rechtsriige als unberechtigt.

Da die Rechtsriige im Revisionsrekurs in Ansehung des Ausspruches des Rekursgerichtes Uber die Ermaligung des
begehrten Hauptmietzinses ihrem Umfang nach Uberhaupt nicht ausgefihrt wurde, konnte dem Revisionsrekurs kein
Erfolg beschieden sein. Kosten fir die Rechtsmittelgegenschrift wurden nicht verzeichnet.
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