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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache des Antragstellers Mag. D***** S***** yertreten durch Mag. Simona Mugrauer, Mietervereinigung
Osterreichs, ***** gegen die Antragsgegnerin H***** reg Genossenschaft mbH, ***** vertreten durch
Mag. Wolfgang Prammer, Mag. Martin Nepraunik, LL.M., Dr. Leonhard Go&bel, Dr. Franz Reinthaler, Rechtsanwalte in
Wien, wegen 8 22 Abs 1 Z 10 WGG, Uber den Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 29. November 2017, GZ 39 R 238/17i-28, mit dem der
Sachbeschluss des Bezirksgerichts Fiinfhaus vom 11. Mai 2017, GZ 10 Msch 35/16k-16, teilweise als nichtig aufgehoben
und teilweise abgeandert wurde, den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsteller ist schuldig, der Antragsgegnerin die mit 501,91 EUR (darin 83,65 EUR USt) bestimmten Kosten der
Revisionsrekursbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Der Antragsteller ist Nutzungsberechtigter einer Wohnung in einer Wohnhausanlage in Wien. Die Antragsgegnerin,
eine gemeinnUtzige Bauvereinigung, ist Eigentimerin dieser Liegenschaft und Vermieterin. Auf das Nutzungsverhaltnis
ist das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) anzuwenden.

Die Wohnhausanlage besteht aus drei freistehenden Wohngebduden, von denen zwei mit einer eingeschoRigen
Tiefgarage ausgestattet sind und als reine Wohnhauser mit diversen Gemeinschaftsraumen genutzt werden. Das dritte
Gebaude dient als Studentenwohnheim mit 110 Wohneinheiten und beinhaltet ein zusatzliches Garagengeschol3, das
far alle drei Hauser zuganglich ist und 295 Stellplatze hat.

Der Antragsteller begehrte die Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung 2012. Er bestritt die Richtigkeit mehrerer
Positionen. Gegenstand des Revisionsrekursverfahrens ist (nur noch) die Behauptung des Antragstellers, die
Antragsgegnerin habe die Einnahmen aus der Vermietung des Studentenheims iSd § 14 Abs 8 WGG iVm § 13 Abs 5
WGG zu 25 % in die Einnahmen der Betriebskostenabrechnung aufzunehmen.

Die Antragsgegnerin wandte ein, dass Studentenwohnungen keine sonstigen Raumlichkeiten iSd § 13 Abs 5 und § 14
Abs 8 WGG seien.
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D a sErstgerichttrug der Antragsgegnerin unter Androhung einer Ordnungsstrafe die Legung einer
Betriebskostenabrechnung fur das Jahr 2012 auf, in der das flr die Benltzung des im dritten Gebaudeteil gelegenen
Studentenwohnheims geleistete Entgelt zu 25 % als Betriebskosteneinnahme ausgewiesen ist. Unter ,sonstige
Raumlichkeiten” iSd &8 14 Abs 8 WGG und § 13 Abs 5 WGG seien grundsatzlich Raumlichkeiten im Sinn von ,weder
Wohnungen noch Geschaftsraume” zu verstehen, also etwa Garagen, sowie andere Teile der Liegenschaft, wobei wohl
in erster Linie Kfz-Abstellplatze gemeint, aber auch gewerbliche Lagerplatze und dergleichen denkbar seien. Dies stehe
im Zusammenhang mit der besonderen Mietzinsbildung, dem ,angemessenen” Mietzins und dem Befristungsabschlag
gemall § 13 Abs 5 WGG. Die ERVO 1994 spreche im ersten Abschnitt in 8 1 von den Baukosten fur Einstellplatze
(Garagen), Abstellplatze, Gemeinschaftseinrichtungen und andere sonstige Raumlichkeiten. Daraus sei zu schlieBen,
dass mit ,sonstigen Raumlichkeiten” nicht nur Ein- oder Abstellplatze und Garagen gemeint seien. Der
Ausschussbericht zu Zif 13a der Nov 2016 (BGBI | 2015/157) fuhre aus, dass die Neuregelung nun eine eindeutige
Klarstellung enthalte, wie die Entgelte gemaR § 13 Abs 5 fir die Benltzung von sonstigen Raumlichkeiten und anderen
Teilen der Liegenschaft zu verwenden seien und flige erklarend ,in der Praxis: Kfz-Abstellplatze” hinzu. Das zeige, dass
mit solchen Raumlichkeiten nicht ausschlie3lich Kfz-Abstellplatze gemeint seien, sondern auch andere Raumlichkeiten,
far die ein angemessener Mietzins vereinbart werden kdnne. Ausschlaggebend fur die Einordnung unter den Begriff
Lsonstige Raumlichkeiten” sei somit ausschlieBlich die Tatsache, dass es sich weder um Wohnungen noch um
Geschaftsrdaume handle. Auch im MRG sei die Raummiete zu Wohn- oder Geschaftszwecken von der Vermietung, die
im Rahmen des Betriebs eines Heimes erfolge, zu unterscheiden. Mietgegenstande in einem Studentenwohnheim
fielen nicht in den Anwendungsbereich des MRG, wirden also ganz anders behandelt als Wohnungen und
Geschaftsrdaume. Auch das WGG behandle Geschéftsrdume und sonstige, nicht zu Wohnzwecken vermietete
Raumlichkeiten bei der Mietzinsbildung anders als Wohnungen. Das Argument der Antragsgegnerin, dass es sich bei
den Objekten im Studentenwohnheim um ,Wohnungen” im Sinne des & 13 Abs 1 WGG handle, sei nicht zutreffend. Die
Antragsgegnerin habe daher gemaR § 14 Abs 8 Z 1 WGG das gemaR § 13 Abs 5 WGG fir die Benltzung der Objekte im
Studentenwohnheim geleistete Entgelt nach Deckung deren Verwaltungskosten jeweils fur jene Baulichkeit, der diese
Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstande zugerechnet wirden, im Ausmal’ von 25 % des Entgelts zur Deckung der
Betriebskosten zu verwenden. Die Antragsgegnerin habe diese Einnahmen zu Unrecht nicht in die
Betriebskostenabrechnung aufgenommen. Da im Verfahren weder die HOhe dieser Einnahmen noch die
Verwaltungskosten des Studentenwohnheims offen gelegt worden seien, und auch nicht klar sei, welcher Baulichkeit
der Wohnhausanlage das Studentenheim zugerechnet werde, sei der Antragsgegnerin aufzutragen, eine Abrechnung
zu legen, in der auf der Einnahmenseite 25 % des fur die Objekte des Studentenwohnheims geleisteten Entgelts nach
Deckung der Verwaltungskosten fir die gesamte Liegenschaft ausgewiesen seien.

Das Rekursgericht hob diesen Sachbeschluss des Erstgerichts, soweit mit diesem der Antragsgegnerin die Legung einer
Betriebskostenabrechnung fir 2012 aufgetragen wurde, aus Anlass des Rekurses der Antragsgegnerin als nichtig auf.
Einen Antrag, die Antragsgegnerin nach § 22 Abs 1 Z 9 WGG iVm § 19 Abs 2 WGG zur Abrechnung zu verhalten, habe
der Antragsteller nicht gestellt. Im Ubrigen gab es dem Rekurs der Antragsgegnerin Folge und &nderte den
angefochtenen Sachbeschluss dahin ab, dass der Antrag festzustellen, dass die Betriebskostenabrechnung 2012
insofern unrichtig sei, als von dem fir die BenlUtzung des Studentenwohnheims geleisteten Entgelt nicht 25 % als
Einnahmen ausgewiesen worden seien, abgewiesen werde. Die Antragsgegnerin wende sich zu Recht gegen die vom
Erstgericht vertretene Ansicht, beim Studentenwohnheim handle es sich um ,sonstige Raumlichkeiten” im Sinn des
§ 13 Abs 5 WGG und § 14 Abs 8 WGG. Der Begriff ,sonstige Raumlichkeiten” umfasse alle ,Nichtwohnrdume®, also
insbesondere selbststandige in sich geschlossene Raume zur Einstellung von Kraftfahrzeugen sowie deutlich
abgegrenzte Abstellflachen in einer Baulichkeit, die ausschlieRRlich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen gewidmet und
auf einer Uberwiegend nur diesem Zweck dienenden Liegenschaft errichtet seien. Der Bericht des Bautenausschusses
Uber die Regierungsvorlage zur Gesetzesnovelle des WGG 2016 halte fest, dass ,die Neuregelung nun eine eindeutige
Klarstellung enthalt, wie die Entgelte gemal3 § 13 Abs 5 WGG flr die Benltzung von sonstigen Raumlichkeiten und
anderen Teilen der Liegenschaft (in der Praxis: Kfz-Abstellplatze) zu verwenden sind”. In 8 16 Abs 1 WGG werde
ausdrucklich zwischen den Begriffen Wohnungen, Wohnrdaumen und sonstigen Raumlichkeiten des Hauses
unterschieden. Diese Gesetzesstelle sei sohin ein weiteres Indiz daflr, dass der Gesetzgeber zu den ,sonstigen
Raumlichkeiten” jene Raumlichkeiten zahle, die nicht der Befriedigung eines individuellen WohnbedUrfnisses dienten,
also keine Wohnungen oder sonstige Wohnraume seien. Da die Wohneinheiten des Studentenheims zu Wohnzwecken
vermietet seien und auch jeweils eigenstandige Bestandeinheiten bildeten, seien sie weder als Rdume, die nicht der
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Befriedigung eines individuellen Wohnbedurfnisses dienten, noch als Zubehér zu Wohnungen anzusehen. Dagegen,
dass Heime als sonstige Raumlichkeiten zu werten seien, spreche die Tatsache, dass das WGG in § 2 Z 3 eine eigene
Begriffsdefinition fir Heime enthalte. Der Begriff ,Heim" finde sich mehrmals im WGG, insbesondere in 8 14 Abs 1 Z 3
WGG, der die Berechnung eines kostendeckenden Entgeltes bestimme. Auch bei systematischer Interpretation kénne
daher nicht angenommen werden, dass Heime dem Begriff ,sonstige Rdumlichkeiten” unterzuordnen seien. Vielmehr
handle es sich dabei um eine eigene Kategorie von Objekten. Das Entgelt fir die Benitzung von ,sonstigen
Raumlichkeiten” bzw von ,anderen Teilen der Liegenschaft” sei jeweils jener Baulichkeit zuzufuhren, der diese Miet-
oder sonstigen Nutzungsgegenstande zuzurechnen seien. Daraus kénne geschlossen werden, dass die Raumlichkeit
mit einer Baulichkeit in Verbindung stehen musse, also mit dieser baulich verbunden zu sein habe oder mit dieser in
einer funktionalen Abhangigkeit stehe, um ihr zugerechnet werden zu kdénnen. Hier stehe das Studentenwohnheim
jedoch in keinem Abhangigkeitsverhaltnis zu den Ubrigen Wohnungen, weil es sich um ein eigenes Wohngebaude
handle, bei dem die Abrechnungen auch gesondert von den anderen Liegenschaftsteilen erfolgen. Es sei daher als
eigenstandige Einheit anzusehen. Sei das Studentenwohnheim aber nicht als ,sonstige Raumlichkeit” zu qualifizieren,
komme es nicht darauf an, ob fur die Mietgegenstande des Studentenwohnheims kein kostendeckendes, sondern ein
angemessenes Entgelt vereinbart worden sei.

Das Rekursgericht erklarte den ordentlichen Revisionsrekurs fir zuldssig, weil keine oberstgerichtliche Rechtsprechung
dazu vorliege, was unter ,sonstige Raumlichkeiten” iSd § 13 Abs 5 WGG zu verstehen sei.

Gegen die Abweisung seines Antrags auf Feststellung der Unrichtigkeit der Betriebskostenabrechnung 2012 wegen der
Nichtberucksichtigung der Entgelte fur die Benitzung des Studentenwohnheims richtet sich der Revisionsrekurs des
Antragstellers. Er beantragt die Entscheidung des Rekursgerichts dahin abzuandern, dass dem Antrag stattgegeben
werde. Hilfsweise stellt er einen Aufhebungs- und Zurlickverweisungsantrag.

Die Antragsgegnerin beantragt in ihrerBeantwortung des Revisionsrekurses, diesen als unzulassig zurickzuweisen, in
eventu als unberechtigt abzuweisen.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig; er ist aber nicht berechtigt.

1. Das WGG ordnet in seinen Entgeltbildungsbestimmungen §8 13 und 14 grundsatzlich die Mietzinsbildung nach dem
Kostendeckungsprinzip an  (Rudnigger in llledits/Reich-Rohrwig, ~Wohnrecht* § 13 WGG Rz 1;
Wirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht®® § 13 WGG Rz 1 ffund § 14 Rz 1).

2. Das WGG kennt allerdings echte Ausnahmen von diesem Kostendeckungsprinzip. Eine solche ist die nach § 13 Abs 5
WGG bestehende Méglichkeit, bei der Uberlassung von ,Geschaftsrdumen und sonstigen Raumlichkeiten sowie
anderen Teilen der Liegenschaft” abweichend von § 14 Abs 1 und 2 WGG einen im Wesentlichen dem § 16 Abs 1 MRG
entsprechenden, nach GréRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Mietgegenstands zu
bemessenden Mietzins zu vereinbaren. Fir Einstellplatze in Garagen und Abstellplatze gilt dies anstelle des ab 1979
geméaR & 14 Abs 8 WGG (idF vor dem 3. WAG) zulissigen ortsiiblichen Entgelts (Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer
aa0 § 13 WGG Rz 13;Rudnigger aaO § 14 WGG Rz 16). Die Zuldssigkeit der Vereinbarung eines solchen
L.angemessenen” Mietzinses war zunachst als Belohnungstatbestand nur fir den Fall einer beglnstigten Rickzahlung
nach dem RBG 1987 fur Wohnungen und ,sonstige Raumlichkeiten”, hier insbesondere Geschaftsraume, vorgesehen
(8 13 Abs 4 WGG). Ab 1. 1. 1994 (3. WAG) wurde dies auf alle Geschaftsraume und ,sonstige Raumlichkeiten” sowie
andere Teile der Liegenschaft ohne weitere Voraussetzungen ausgedehnt (8 13 Abs 5 WGG;
Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer aaO § 13 WGG Rz 14).

3. Wahrend beim kostendeckenden Entgelt die Verwendung der einzelnen Entgeltbestandteile genau definiert ist (§ 14
Abs 1 WGGQ), stellt sich beim angemessenen Mietzins iSd § 13 Abs 5 WGG die Frage, wie dieser zu verwenden ist
(Rudnigger aaO § 14 WGG Rz 16). Dies ist in § 14 Abs 8 WGG geregelt. Danach ist das gemal § 13 Abs 5 WGG fur die
Benltzung von sonstigen Raumlichkeiten und anderen Teilen der Liegenschaft geleistete Entgelt, nach Deckung deren
Verwaltungskosten im festgesetzten Ausmall gemall Verordnung aufgrund § 13 Abs 3 WGG, jeweils fUr jene
Baulichkeit, der diese Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstande zugerechnet werden, 1. im Ausmald von 25 vH des
Entgelts zur Deckung der Betriebskosten, 2. der Rest zur Deckung der gesamten Herstellungskosten gemaf 8 13 Abs 2
WGG zu verwenden und danach 3. den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen zuzufihren.
Demnach flieBen 25 % als Einnahmen in die Betriebskostenabrechnung. Durch diese Dotierung wird die
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Betriebskostenbelastung samtlicher Mieter der Baulichkeit reduziert. Solange die Herstellungskosten der Baulichkeit
nicht endgultig refinanziert sind, ist der verbleibende Rest zur Deckung der Herstellungskosten (meist fir die
Bedienung der Annuitaten) zu verwenden und vermindert so die Belastung derjenigen Mieter, die ein
kostendeckendes Entgelt zu bezahlen haben. Nach Ausfinanzierung der Anlage sind die nicht fir die Betriebskosten
und die Verwaltungskosten gewidmeten Teile des angemessenen Mietzinses als Einnahmen dem EVB zuzufuhren
(Rudnigger aaO § 14 WGG Rz 16; Wirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer aaO 8 14 WGG Rz 28; Arthold, Die Garage im
WGG - Vom Gesetzgeber vergessen? immolex 2013, 73 [74]).

4.8 14 Abs 8 WGG ist eine bloRe Verwendungsregelung fir das von der Bauvereinigung vereinnahmte Entgelt, die
offenbar als Ausgleich fur die Abkehr von dem noch in der Regierungsvorlage zum WGG vorgesehenen
Kostendeckungsprinzip durch den Bautenausschluss eingefiihrt wurde (5 Ob 155/08t). Seit dem 3. WAG (1. 1. 1994)
enthilt § 14 Abs 8 WGG keine Entgeltregelung fir Kfz-Abstellplatze mehr, sie sind in dem Uberbegriff ,sonstige
Raumlichkeiten und andere Teile der Liegenschaft” aufgegangen; wahrend das ,angemessene Entgelt” hiefur in § 13
Abs 5 geregelt ist, blieb die Verteilungsregelung in 8 14 Abs 8 WGG, erweitert auf alle ,sonstige Raumlichkeiten und
andere Teile der Liegenschaft’, erhalten (Warth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, 8§ 14 WGG Rz 28).

5. § 13 Abs 5 WGG unterscheidet zwischen Geschaftsraumen, sonstigen Raumlichkeiten sowie anderen Teilen der
Liegenschaft. Der Begriff der ,sonstigen Raumlichkeit” wird im Gesetz mehrfach verwendet, aber nicht naher definiert.
Die Terminologie ist insofern auch nicht einheitlich, als die sonstigen Raumlichkeiten in manchen Fallen offensichtlich
auch Geschaftsraume umfassen (wie in 8 13 Abs 4 WGG und § 16 WGG), in anderen Fallen (wie in § 13 Abs 5 WGG) den
Geschaftsraumen ausdriicklich gegentbergestellt werden (vgl Schuster in Schwimann, ABGB? IV, §§ 13, 14 WGG Rz 6.
Nach dem jeweiligen Wortlaut der Bestimmungen jedenfalls keine sonstigen Rdumlichkeiten sind Wohnungen und (die
in 8 16 Abs 1 WGG ausdrucklich zusatzlich genannten) Wohnraume. Dies entspricht auch der einhelligen Auffassung im
Schrifttum. Fur Schuster (aaO 88 13, 14 WGG Rz 6) gehdren zu den sonstigen Raumlichkeiten (abgesehen von den nur
allenfalls miteinzubeziehenden Geschaftsraumen) alle ,Nichtwohnrdume®, also insbesondere selbstandige in sich
geschlossene Raume zur Einstellung von Kraftfahrzeugen sowie deutlich abgegrenzte Abstellflaichen (Abstellplatze) far
Kraftfahrzeuge in ausschlie3lich dafur gewidmeten Baulichkeiten auf Uberwiegend nur diesem Zweck dienenden
Liegenschaften. Rudnigger (aaO & 13 WGG Rz 11) nennt als Beispiele fur sonstige Raumlichkeiten iSd § 13 Abs 5 WGG
,Garagen” und ,Hobbyrdume” und fuhrt dazu aus, dass diese Bestimmung faktisch die Vereinbarung eines
angemessenen Mietzinses bei allen Bestandobjekten ausgenommen Wohnungen erlaube.
Wirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, verstehen unter sonstigen Raumlichkeiten iSd § 13 Abs 5 WGG ,weder
Wohnungen noch Geschaftsrdume, also etwa Garagen” (@aaO § 13 WGG Rz 14), bzw abgesehen von den
Geschaftsraumen ,Raume, die keine Wohnung darstellen” (aaO § 13 WGG Rz 13). Auch fur Arthold (immolex 2013, 73
[73]) ergibt sich aus dem Sinnzusammenhang, dass unter sonstigen Raumlichkeiten iSd § 13 Abs 5 WGG weder
Wohnungen noch Geschéftsraumlichkeiten zu verstehen sind, sondern all jene Raume, die nicht in diese beiden
Kategorien fallen. Er verweist dazu auf Wirth/Zingher, Wohnrecht '94 Anm 7 zu § 13 WGG, wo sonstige Raumlichkeiten
ausdrucklich als Zubehor bezeichnet und als deren Hauptanwendungsfall Garagen genannt seien.

6. Der in 8 7 WGG normierte sachliche Geschaftskreis von Bauvereinigungen umfasst (auch) die Errichtung und
Verwaltung von Heimen. Nach § 2 Z 3 WGG gilt als Heim eine zur Befriedigung des regelmaRigen Wohnbedurfnisses
seiner Bewohner bestimmte Baulichkeit in normaler Ausstattung, die neben den Wohn- oder Schlafréumen auch die
far die Verwaltung und fur die Unterbringung des Personals erforderlichen Rdume und allenfalls auch gemeinsame
Kichen, Speise-, Aufenthalts- und zur vortbergehenden Unterbringung von Heimbewohnern bestimmte
Krankenrdume sowie allenfalls gemeinsame Anlagen enthélt. Nach dieser Legaldefinition ist bestimmendes Merkmal
eines Heimes - gleich dem Verstandnis vom Begriff der Wohnung - die Befriedigung des regelmaRigen
Wohnbeddrfnisses seiner Bewohner (Regner in llledits/Reich-Rohrwig Wohnrecht® § 2 WGG Rz 9 f). Im WGG findet sich
in anderen Zusammenhangen zwar dennoch die Differenzierung zwischen Heimen und Wohnungen (vgl § 7 Abs 1-3
WGG, § 14 Abs 1 WGG, § 15 Abs 1 WGG). Im Zusammenhang mit der Entgeltbestimmung des § 13 Abs 5 WGG und der
Verwendungsregel des § 14 Abs 8 WGG ist das Uberlassen von Wohnraum im Rahmen eines Heims der Uberlassung
einer Wohnung gleichzustellen und nicht dem Begriff der ,sonstigen Raumlichkeit” zu unterstellen. Das entspricht
nicht nur dem Wesen und Zweck der Ausnahmebestimmung des § 13 Abs 5 WGG. Die Richtigkeit des Ergebnisses zeigt
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sich auch darin, dass 8 14 Abs 1 WGG, der das Entgelt nur fur Wohnungen und Geschaftsrdume regelt
(Wurth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, 8 14 WGG Rz 3), in der Entgeltkomponente der angemessenen Verzinsung der
Eigenmittel ausdrucklich auf den Fall der Errichtung von Heimen Bezug nimmt (§ 14 Abs 1 Z 3 WGG).

7. Das Rekursgericht hat das Studentenwohnheim zu Recht nicht als ,sonstige Raumlichkeit” iSd § 13 Abs 5 WGG
qualifiziert und die Anwendbarkeit des § 14 Abs 8 WGG verneint. Dem Revisionsrekurs der Antragstellerin kommt
daher keine Berechtigung zu.

8. Die Kostenentscheidung beruht auf 8 22 Abs 4 WGG iVm§ 37 Abs 3 Z 17 MRG. Es entspricht der Billigkeit, der im
Revisionsrekursverfahren obsiegenden Antragsgegnerin den Ersatz der Kosten ihrer Revisionsrekursbeantwortung
zuzuerkennen. Die Bemessungsgrundlage daflr betragt gemal3 8 10 Z 3 lit b) sublit aa) RATG (nur) 4.000 EUR.
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