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gen einer solchen Nutzung fehlt, stellen sie in ihrem
Rechtsmittel zu Recht nicht mehr in Frage. Entgegen
ihrer Ansicht greift damit auch die Riigeobliegenheit
nach § 16 Abs 1 Z 1 letzter Halbsatz MRG nicht.
Die Frage, ob und in welcher Hohe Zu- und Ab-
schlige vom bzw zum Richtwert gerechtfertigt sind,
hingt von den Umstinden des Einzelfalls ab und ent-
zieht sich deshalb grundsitzlich einer Nachpriifung
durch den OGH (RS0116132 [T 2]; RS0117881
[T 1]). Die Auflistung und Bewertung einzelner Fak-
ten kann dabei nur ein Kontrollinstrument sein,
wihrend die Justierung im Einzelfall nach richter-
lichem Ermessen zu erfolgen hat, weil es mit der in
§ 16 Abs 2 MRG geforderten Orientierung an der
allgemeinen Verkehrsauffassung und Erfahrung des
tiglichen Lebens unvereinbar ist, alle Ausstattungs-
details gesondert zu bewerten und die so gewonne-
nen Zuschlige einfach zusammenzuzihlen. Geboten
ist daher immer eine Gesamtschau (RS0117881).
Verstofle gegen die im MRG normierten Miet-
zinsobergrenzen sind nach § 16 Abs 8 MRG mit
Teilnichtigkeit bedroht, die die tibrigen Vertragsbe-
stimmungen grundsitzlich unberiihre ldsst. Der
Wortlaut des § 37 Abs 1 Z 8 MRG gestattet dazu
eine Vielzahl an Antragsmoglichkeiten (vgl Klicka
in Hausmann/Vonkilch® § 37 MRG Rz 35; Kulbanek
in GeKo WohnR § 37 MRG Rz 58). Jedenfalls muss
die Unwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung gel-
tend gemacht werden, um die Hemmungswirkung

des § 27 Abs 3 MRG zu erreichen (RS0115309).

Anmerkung:

Der OGH fasst in dieser Entscheidung die Grundsitze
der Mietzinsbildung bei gemischt genuzten Mietgegen-
stinden zusammen, die das MRG in § 16 Abs 1 Z 1
MRG regelt. Demnach ist, soweir die geschiftliche Nut-
zung gemdfs der vertraglichen Vereinbarung nicht be-
deutend iiberwiegt, grundsitzlich nur der fiir Wobhnun-
gen zulissige Hauptmietzins bei der Beurteilung der ge-

Zum Lagezuschlag

Die Berechnungsmethode fiir die Hohe eines Lage-
zuschlags regelt § 16 Abs 3 MRG. Diese Bestim-
mung enthilt genaue Anweisungen iiber die Ermitt-
lung der Lagezu- und -abschlige, weshalb ein sol-
cher nicht unter Anwendung des § 273 ZPO nach
Ermessen des Gerichts festgesetzt werden darf.

Die ASt war zum Zeitpunkt der Entscheidung in erster
Instanz Mieterin einer Wohnung im 5. Wiener Ge-
meindebezirk (*). Die AG waren die Vermieter. Der
Mietvertrag wurde am 19. 10. 2011 auf unbestimmte
Zeit abgeschlossen.

Die ASt begebrte die Uberpriifung der Angemessen-
heit des Hauptmietzinses.

Das ErstG stellte die Hohe des gesetzlich zulissigen
Hauptmietzinses zu den relevanten Stichtagen und die
Tatsache und Hohe der Uberschreitung dieses gesetzlich
guldssigen Zinsausmafes fest. Von ausschlaggebender
Bedeutung fiir das vom ErstG gefundene Ergebnis ist
der Umstand, dass nach dessen Auffassung ein Lagezu-
schlag nach § 16 Abs 2 Z 3 MRG zu beriicksichtigen
sei. Das Haus befinde sich laut der von der Verwal-

serzlich zulissigen Mietzinshohe heranzuziehen. Eine
Aufspaltung des Mietzinses getrennt nach Wohnbereich
und geschiiftlich genutzten Bereichen, wie dies gegen-
stindlich offenbar von Vermieterseite argumentiert
wurde, ist vom Gesetz nicht vorgesehen.

Zu betonen ist, dass es bei der rechtlichen Beurtei-
lung der Art des Bestandsgegenstands auf die Parteien-
absichr in Bezug auf den Benutzungszweck des gemie-
teten Objektes ankommt und nicht auf die spéterbin
erfolgte tarsichliche Nutzung (RIS-Justiz RS0066884;
RS0069605; RS0070039), es sei denn, der zundchst
vereinbarte Vertmgszweck wire spiiter/)in einvernehm-
lich geindert worden.

Zur Ermittlung der Parteienabsicht ist zundichst der
im Mietvertrag angegebene Beniitzungszweck heranzu-
ziehen, allenfalls im Zusammenhang mir (miindlichen)
Parteienerklirungen vor Abschluss des Miervertrags
(RIS-Justiz RS0069605 [T 3]).

Wenn sich die Parteienabsicht aus dem Wortlaut
der Vereinbarung nicht eindeutig ergibt, wird idR auf
das Flichenverhilimis zwischen Wohn- und Geschiifis-
bereich bzw darauf abgestellt, 0b der Mietgegenstand
zur Befriedigung des regelmiifSigen Wohnbediirfnisses
des Mieters oder seiner Angehirigen dienen soll und
der Wobnzweck im Verhilinis zum Geschiftszweck
nicht in den Hintergrund tritt (zB nur ein kleines Zim-
mer fiir gelegentliche Ubernachtungen).

Im gegenstindlichen Fall war bereits nach dem in
der Entscheidung wiedergegebenen Wortlaut der ver-
traglichen Vereinbarung vom Uberwiegen des Wohn-
zwecks auszugehen, sodass der E im Ergebnis uneinge-
schrinkt zuzustimmen ist.

Praxistipp:

Es empfiehlt sich daber, den vereinbarten Verwendungs-
zweck maoglichst konkret im Mietvertrag schriftlich dar-
zulegen.

Nicole Neugebauer-Herl
Mag. Nicole Neugebauer-Herl ist RA in Wien.

tungsbehirde in Wien erstellten Lagezuschlagskarte
zwar in einem Griinderzeitviertel. Den AG sei jedoch
der ihnen offenstehende Gegenbeweis gelungen, dass das
Haus in keinem Griinderzeitviertel liege und die Wohn-
lage als diberdurchschnittlich einzustufen sei.

Das RekG gab dem Rek der ASt zundichst Folge und
dnderte den Sachbeschluss des ErstG ab. Entgegen der
Auffassung des ErstG sei ein Lagezuschlag nicht zuldssig.
Den AG sei der ihnen obliegende Beweis, dass sich die
hier zu beurteilende Liegenschaft nicht mehr in einem
Griinderzeitviertel iSd § 2 Abs 3 RichtWG bzw in ei-
nem Viertel liegt, das eine bessere Lage als ein Griinder-
zeitviertel aufweise, nicht gelungen. Zwar iiberwiege im
mayfSgeblichen Referenzgebier die Zahl der Gebiude mir
einem Errichtungsjahr zwischen 1870 und 1917 nicht,
aber mebr als 80% des Gebiudebestands stamme aus
der Zeit vor 1917 und habe iiberwiegend Substandard-
wohnungen aufgewiesen. Da diese dltere Bausubstanz
noch schlechter sei als jene der zwischen 1870 und
1917 errichteten Gebiiude, befinde sich die Liegenschaft
auch heute noch in einem Wobngebiet, das hichstens als
durchschnittlich zu bezeichnen sei.



Der OGH (5 Ob 198/18f) hob diese Entscheidung
des RekG auf und trug diesem die neuerliche Entschei-
dung iiber den Rek der ASt auf. Die Ausdehnung des
Lagezuschlagsverbots des § 2 Abs 3 RichtWG von einem
iiberwiegenden Gebiudebestand, der in der Zeit von
1870 bis 1917 errichtet wurde, auf einen iiberwiegen-
den Gebéiudebestand, der in der Zeit vor 1917 errichtet
wurde, verstofSt gegen den klaren Wortlaut des Gesetzes.

Mirt der hier angefochtenen Entscheidung gab das
RekG dem Rek der ASt Folge. Es hob den Sachbeschluss
des ErstG auf und trug diesem eine neue Entscheidung
nach Verfahrenserginzung auf.

Die Kernaussage der von der ASt bekimpfien Feststel-
lung zur Qualitiit der Wohnlage (,Die Wobnlage ist un-
ter Beriicksichtigung der verdffentlichten Lagezuschlige
in Verbindung mit der Bezirkskaufkraft sowie den ort-
lichen Gegebenheiten als gut zu begeichnen) sei, dass
diese als ,gut* und damit als jiberdurchschnittlich zu be-
werten sei. Das ErstG habe sich dazu auf das Gutachten
des Sachverstindigen gestiitzt. Es spreche nichts dagegen,
zur Beurteilung der Frage, 0b eine Wobnlage (Wohnum-
gebung) iiberdurchschnittlich ist, einen Immobiliensach-
verstindigen beizuziehen, weil dieser aufgrund seiner
Fachkenntnis am besten iiber die Verkehrsauffassung Be-
scheid wisse und aufgrund seiner Sachkenninis beurteilen
konne, welche Lage aufgrund der ortlichen Verhilmisse,
auf die der Sachverstindige hier auch explizir eingegan-
gen sei, durchschnittlich oder iiberdurchschnittlich sei.
Abgesehen davon halte sich die Feststellung des ErstG
im Rahmen der bisherigen Rsp. Es stehe fest, dass die Lie-
genschaft im 5. Wiener Gemeindebezirk am Margareten-
platz liege, somit in einem der Zentren dieses Bezirks,
wenn nicht tiberhaupt im Bezirkszentrum. Die Liegen-
schaft sei fiir den Individualverkehr gur erreichbar. Auf-
grund der Parkraumbewirtschaftung sei das Parken kos-
tenpflichtig, das nichstgelegene Parkhaus befinde sich am
Mittersteig 24. Das Stadtzentrum Wiens sei etwa 3,4 km
entfernt und der Naschmarkr rund 0,8 km. Die
U-Bahn-Station ,, Pilgramgasse der Linie U4 sei fufSlin-
fig erreichbar. In unmittelbarer Niihe befinden sich die
Haltestellen der Autobuslinien 124, 13A und 59A. Ein-
kaufsmaglichkeiten fiir die Deckung des tiglichen Bedarfs
sowie fiir sonstige Konsumgiiter befinden sich am Marga-
retenplatz und in den umliegenden StrafSenziigen. Die
kulturellen Einrichtungen der innerstiidtischen Bezirke
seien mit den dffentlichen Verkehrsmitteln leicht erreich-
bar. Eine Apotheke sei direkr im Gebiude und das Hart-
mannspital befinde sich in Gehdistanz. Vergleiche man
diese Lage mit der Lage jener Wohnung, die der Entschei-
dung 5 Ob 74/17 v zugrunde gelegen sei, ergiben sich
doch einige Unterschiede. Die Lage eines Objekts im Be-
zirkszentrum sei besser als jene an der Peripherie eines
Bezirks, noch dazu unmittelbar an der offenen U-
Bahn-Trasse der U4 im Wienfluss-Bereich, begrenzt
durch die Schoinbrunner StrafSe, eine der Einfallstrafien
nach Wien. Auch in dem in der E'5 Ob 188/18k zu
beurteilenden Fall habe das RekG die Lage einer Woh-
nung — ungeachtet einer ausreichenden Nahversorgung
sowie Verfiigbarkeit von medizinischer Versorgung,
Schul- und Freizeiteinrichtungen — wegen mangelnder
Zentrumsnihe, weil das im dicht verbauten Gebiet lie-
gende Haus von der Station der U-Bahn, die als einzige
von mebreren Verkehrsanbindungen eine direkte und ra-
sche Verbindung ins Zentrum ermagliche, einen Kilome-

ter entfernt sei, und wegen der direkten Lage an der
Hochtrasse einer S-Bahn als nicht iiberdurchschnittlich
qualifiziert. Diese Einschitzung habe der OGH gebilligt.
Die Lage unmittelbar am Margaretenplatz sei demgegen-
iiber keine durchschnittliche Wohnumgebung, sondern iS
der Ausfiihrungen des ErstG zumindest eine gute Wohn-
lage im Vergleich zum ,Referenzgebiet” innerstidtische
Wohnbezirke.

Aus diesen Griinden sei hier von einer iiberdurch-
schnittlichen Lage auszugehen, die grundsitzlich die Be-
riicksichtigung eines Lagezuschlags rechtfertige. Die
RekWerberin bekimpfe in ibrem Rechtsmittel allerdings
auch die Art der Berechnung und die Hobe des ermit-
telten Lagezuschlags. Insoweit sei das Verfahren mangel-
haft, weil der Sachverstindige zur Ermittlung der
Grundkostenanteile entgegen der stindigen Rsp zu
§ 16 Abs 3 MRG nicht Grundpreise unbebauter, aber
fiir Wobnbauten gecigneter Liegenschaften, sondern
Grundpreise bebauter Liegenschaften herangezogen
habe. Das ErstG habe diese Grundpreise auf Basis des
Sachverstindigengutachtens auch ausdriicklich festge-
stellt. Die Frage, ob die Heranziehung anderer Ver-
gleichsobjekte zuliissig sei, stelle sich aber nur dann,
wenn gar keine unbebauten Vergleichsliegenschaften
vorhanden seien. Das stehe hier aber nicht fest. Das
ErstG werde daber durch Erginzung des Sachverstin-
digengutachtens zu ermitteln haben, ob in der niheren
Wohnumgebung des Hauses unbebaute Vergleichslie-
genschafien bestehen oder zum Zeitpunkt des Abschlus-
ses des Mietvertrags mir der ASt bestanden haben. So
solche vorhanden seien, werde der Sachverstindige zu
beaufiragen sein, den Lagezuschlag unter Heranziehung
dieser Liegenschaften neu zu ermitteln. Nur wenn tat-
sichlich keine unbebauten Liegenschaften (mebr) in der
niheren Umgebung des Hauses vorhanden seien, kinne
der Lagezuschlag allenfalls durch Heranziehung von
Liegenschaften mit abbruchreifen, wertlosen Gebiuden
als Vergleichsliegenschaften ermittelt werden.

Das RekG lief¢ den oRevRek zu, weil zur Frage, wie
eine Lage (Wohnumgebung) zu qualifizieren sei, in der
die Zahl der Gebiude mit Errichtungsjahr zwischen
1870 und 1917 zwar nicht iiberwiege, aber mebr als
80% des Gebiudebestands aus der Zeit vor 1917
stamme, wobei die Bausubstanz vor 1870 schlechter
sei als jene zwischen 1870 und 1917, keine Rsp des
OGH wvorliege. Zudem vertrete das RekG nunmebr
ohne Uberbindung durch den OGH eine andere Rechts-
ansicht als im aufgehobenen Sachbeschluss.

Gegen diese Entscheidung des RekG richten sich die
RevRek der ASt und der AG. Die ASt beantragt, den
angefochtenen Beschluss des RekG abzudndern und die
gesetzlich zuliissigen Hauptmietzinse zu den relevanten
Stichtagen und die Uberschreitung dieses gesetzlich zu-
liissigen ZinsausmafSes mit jenen Betrigen festzusetzen,
die das RekG im aufgehobenen Sachbeschluss ermitrelr
hatte. Die AG beantragen, den Sachbeschluss des ErstG
wiederherzustellen.

Aus der Begriindung:

Die RevRek sind nicht zuldssig.

Gegenstand des RevRekVerfahrens ist (nur mehr)
die Frage, ob und wenn ja, in welcher Hohe bei der
Ermittung des héchstzuldssigen Richtwertmietzinses
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ein Lagezuschlag nach § 16 Abs 2 Z 3 MRG zu be-
riicksichtigen ist. Ein Lagezuschlag iSd § 16 Abs 2
Z 3 MRG ist (nur) dann zuldssig, wenn die Liegen-
schaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage
aufweist, die besser ist als die durchschnittliche Lage
(§ 16 Abs 4 MRG).

Was unter ,,durchschnittlicher Lage® zu verstehen
ist, definiert § 16 Abs 4 MRG nicht. Er verweist
dazu vielmehr auf § 2 Abs 3 RichtWG. Danach ist
die durchschnittliche Lage nach der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung und der Erfahrung des tiglichen Le-
bens zu beurteilen, wobei eine Lage (Wohnumge-
bung) mit einem {iberwiegenden Gebdudebestand,
der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde
und im Zeitpunke der Errichtung tiberwiegend
kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Woh-
nungen der Ausstattungskategorie D) aufgewiesen
hat, hochstens als durchschnittlich einzustufen ist.
Der zweite Halbsatz des § 2 Abs 3 RichtWG kommt
dabei (nur) dann zum Tragen, wenn die dort ge-
nannten Kriterien noch zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses der Mietzinsvereinbarung erfiille sind.
Diese gesetzlich als hochstens durchschnittlich einge-
stuften Lagen werden in der Regel als ,,Griinderzeit-
viertel“ bezeichnet. Die Lage innerhalb eines solchen
Griinderzeitviertels verhindert zwingend die Zuer-
kennung eines Lagezuschlags (5 Ob 198/18 f mwN).

Das relevante Gebiet, fiir das die in § 2 Abs 3
RichtWG genannten Kriterien fiir ein Griinderzeit-
viertel zu priifen sind, ist nach dem Ausschussbericht
zum 3. Wohnrechtsinderungsgesetz (AB 1268
BlgNR 18. GP 19) nicht ein ganzer Bezirk oder
Stadtteil, sondern es umfasst mehrere Wohnblocke
oder Straflenziige mit einer gleichartigen Gebdude-
charakteristik. Die in der mietrechtlichen Praxis gin-
gige Methode der Ermittlung der konkreten Lage in
einem Wiener Grinderzeitviertel ist das vom Magist-
rat der Stadt Wien erstellte Verzeichnis simtlicher
Griinderzeitviertel. Der (Gegen-)Beweis, dass cine
Liegenschaft ungeachtet des veréffentlichten Plans
oder des Straflenverzeichnisses doch nicht oder nicht
mehr in einem Griinderzeitviertel liegt, ist jedoch zu-
lassig. Wenn daher in dem mafigeblichen Evaluie-
rungsraum mehr als die Hilfte der Hiuser aus der
Zeit von 1870 bis 1917 mittlerweile Neubauten ge-
wichen sind, kann auch ein urspriingliches ,Griin-
derzeitviertel“ in der Umschreibung des § 2 Abs 3
zweiter Halbsatz RichtWG zu einer Wohnumge-
bung werden, auf die das Lagezuschlagsverbot des
§ 2 Abs 3 RichtWG nicht mehr zutrifft. Der Gegen-
beweis der Entwicklung des konkreten Wohnviertels
zu einem ,Nicht-(mehr-)Griinderzeitviertel etwa
infolge Ersatzes einer solchen Anzahl von Griinder-
zeitgebduden durch Neubauten, dass diese nicht
mehr iiberwiegen, ist also zulidssig (5 Ob 198/18f
mwN).

Der OGH hat bereits wiederholt ausgesprochen,
dass sich aus der Bestimmung des §2 Abs3
RichtWG nicht der Schluss ziehen lésst, jegliche Lage
auflerhalb eines Griinderzeitviertels sei bereits iiber-
durchschnittlich. Es ist daher auch in den Fillen der
Entwicklung des konkreten Wohnviertels zu einem
»Nicht-(mehr-)Griinderzeitviertel“ nach § 16 Abs 3
und 4 MRG zu priifen, ob das ,Nicht-(mehr-) Griin-

derzeitviertel besser als die durchschnittliche Lage
ist und ein Lagezuschlag berticksichtigt werden kann
(5 Ob 198/18 f mwN).

Der fur die Beurteilung der in §2 Abs3
RichtWG genannten Kriterien mafigebliche Evaluie-
rungsraum ist im RevRekVerfahren nicht mehr strit-
tig. Das ErstG stellte fest, dass in diesem Evaluie-
rungsraum (nur) 46% der Héuser in der Griinderzeit
zwischen 1870 und 1917 errichtet wurden. Das
RekG iibernahm diese Feststellung und leitete daraus
— wie schon das ErstG — ab, dass die Liegenschaft sich
zwar laut der Lagezuschlagskarte in einem Griinder-
zeitviertel befinde, die AG aber den zulissigen Ge-
genbeweis erbracht hicten. Dass in diese Beurteilung
entgegen dem klaren Wortlaut des §2 Abs 3
RichtWG auch vor dem Jahre 1870 errichtete Ge-
biude aufzunehmen seien, habe das RekG auch
schon im aufgehobenen Sachbeschluss nicht vertre-
ten. Es sei allerdings der Rechtsansicht gewesen, dass
bei der gebotenen historischen Betrachtungsweise
eine Wohnlage in einem Gebiet, in dem mehr als
80% des Gebiudebestands aus der Zeit vor 1917
stamme, wobei die Bausubstanz vor 1870 schlechter
sei als jene zwischen 1870 und 1917, niche als tiber-
durchschnitdich qualifiziert werden konne. Das
RekG halte diese Rechtsansicht zwar nicht mehr auf-
recht, der OGH habe zu dieser Frage aber noch nicht
abschlieffend Stellung genommen.

Der OGH hat zu 5 Ob 198/18f ausgesprochen,
dass die Art der Bebauung und ihre typischen Merk-
male wesentliche Kriterien fiir die Beurteilung der
Lagequalitit sein konnen. Aber abgesehen davon,
dass fiir die Einbeziehung solcher Uberlegungen hier
— nach wie vor — eine geeignete Tatsachengrundlage
fehlt, greift die ASt diese vom RekG fiir die Zulas-
sung des RevRek als erheblich erachtete Rechtsfrage
gar nicht auf. Die ASt vertritt in ihrem RevRek viel-
mehr nach wie vor den Standpunke, dass der aus der
Zeit vor 1870 stammende Gebiudebestand bei der
Beurteilung der Kriterien fiir ein Griinderzeitviertel
iS des zweiten Halbsatzes des § 2 Abs 3 RichtWG
nicht ausgeklammert werden kénne, diese Interpre-
tation sich im Wortsinn dieser Bestimmung halte
und ein Lagezuschlag hier daher dem Grunde nach
unzulissig sei. Diese Frage hat der OGH aber bereits
zu 5 Ob 198/18f geklirt und die Ausdehnung der
Beschrinkung des § 2 Abs 3 RichtWG hinsichtlich
des Lagezuschlags von einem iiberwiegenden Gebiu-
debestand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errich-
tet wurde, auf einen iiberwiegenden Gebiudebe-
stand, der in der Zeit vor 1917 errichtet wurde, aus-
driicklich abgelehnt.

Die ASt riigt die Verletzung des im mietrechtli-
chen Auferstreitverfahren geltenden Verhandlungs-
grundsatzes (eingeschrinkter Untersuchungsgrund-
satz). Die Uberdurchschnittlichkeit einer Lage sei
keine Tatsachenfeststellung, sondern eine rechtliche
Beurteilung. Die Beurteilung, ob eine Lage als besser
anzusehen ist als die durchschnittliche Lage, konne
daher nicht einem Sachverstindigen {ibertragen wer-
den. Es sei nicht Aufgabe eines Sachverstindigen,
von sich aus Umstinde fiir einen Lagezuschlag auf-
zuzeigen. Die vom ErstG getroffenen insofern ,,iiber-
schieflenden® Feststellungen zu den Lageumstinden



hielten sich nicht im Rahmen des Vorbringens der
AG und hitten vom RekG daher nicht beriicksich-
tigt werden diirfen. Das RekG hitte nur jene Lage-
aspekte in seine rechtliche Bewertung miteinbezie-
hen diirfen, auf welche die AG in ihrem Vorbringen
verwiesen hitten. Mit Ausnahme der Anbindung an
die U-Bahn hitten die AG aber iiber das gesamte
Verfahren hinweg nur véllig allgemein und ohne
hinreichende Konkretisierung auf die vermeintliche
Uberdurchschnittlichkeit der Lage hingewiesen.

Die (Uber-)Durchschnittlichkeit der Lage
(Wohnumgebung) eines Hauses ist auf der Basis der
dazu getroffenen Feststellungen im Rahmen der
rechtlichen Beurteilung zu priifen. Diese Beurteilung
ist daher insofern keine reine Rechtsfrage, als jeden-
falls (auch) ein taugliches Tatsachensubstrat ermittelt
werden muss. Zur Tatfrage gehore dabei die Feststel-
lung der den Sachverhalt bildenden Tatsachen ein-
schlieflich aller auf Tatsachen bezogenen Schlussfol-
gerungen. Das RekG billigte hier der auf dem Gut-
achten des Sachverstindigen beruhenden und (gleich-
sam) zusammenfassenden Feststellung des ErstG, die
Wohnlage sei ,,unter Beriicksichtigung der verdffent-
lichten Lagezuschlige in Verbindung mit der Bezirks-
kaufkraft sowie den ortlichen Gegebenheiten® als gut
zu bezeichnen, Tatsachencharakter zu und beriick-
sichtigte diese gewissermafSen als Feststellung der Ein-
schitzung der Lage durch einen Immobiliensachver-
stindigen. Dies ist das Ergebnis der Auslegung einer
in einer gerichtlichen Entscheidung enthaltenen Fest-
stellung im Einzelfall, die in der Regel keine erhebli-
che Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 AuflStrG bildet (vgl
RS0118891). Dem RekG ist auch keine aus Griinden
der Rechtssicherheit ausnahmsweise aufzugreifende
Fehlbeurteilung unterlaufen.

Zur Beurteilung, ob eine konkrete Lage (Wohn-
umgebung) aufgrund ihrer Eigenschaften als ,besser
als durchschnittlich® zu qualifizieren ist, bedarf es ei-
nes wertenden Vergleichs mit anderen Lagen
(Wohnumgebungen). In Wien ist als Referenzgebiet
fir die Beurteilung der Durchschnittlichkeit der
Lage eines Hauses nicht regelhaft maximal der jewei-
lige Gemeindebezirk heranzuzichen, sondern auf
jene Teile des (Wiener) Stadtgebiets abzustellen,
die einander nach der Verkehrsauffassung in ihren
Bebauungsmerkmalen gleichen und daher ein ecini-
germaflen einheitliches Wohngebiet bilden. Im —
hier zu beurteilenden — Fall eines im 5. Bezirk gele-
genen Hauses sind dies die innerstadtischen Gebiete
mit der daftir typischen geschlossenen mehrgeschos-
sigen Verbauung (5 Ob 74/17v; 5 Ob 242/184;
5 Ob 158/18y; RS0131812).

Die Auswahl des Referenzgebiets wird hier nicht
in Zweifel gezogen. Die ASt riigt vielmehr, dass das
RekG in einer fehlerhaften Einzelfallbeurteilung den
durch die Entscheidung 5 Ob 74/17 v vorgegebenen
Ermessensspielraum verlassen habe.

Die Entscheidung iiber die Zuerkennung eines
Lagezuschlags hat sich an den Umstinden des Ein-
zelfalls zu orientieren. Dabei ist dem Rechtsanwen-
der ein gewisser Wertungs- und Ermessensspielraum
eingerdumt. Solange dieser nicht tiberschritten wird,
liegt keine erhebliche Rechtsfrage vor (5 Ob 242/
18a; RS0111201 [T 3]). Eine solche im Einzelfall

aus Griinden der Rechtssicherheit aufzugreifende
Fehlbeurteilung zeigt der RevRek der ASt nicht
auf. Entgegen ihrer Auffassung lisst sich die Ent-
scheidung des RekG gerade im Hinblick auf den be-
stchenden Wertungs- und Ermessensspielraum mit
der Rsp des OGH in vergleichbaren Fillen sehr wohl
in Einklang bringen. Das RekG bejahte hier die
Uberdurchschnittlichkeit der Lage und fiihrte nicht
nur die seiner Auffassung nach dafiir entscheidenden
Faktoren an. Es setzte sich auch mit der ebenfalls ein
Haus im 5. Wiener Gemeindebezirk betreffenden E
5 Ob 74/17v und der E 5 Ob 188/18k eingehend
auseinander. Jenen Umstinden, durch die sich die
hier zu beurteilende Lage von jenen dieser anderen
Entscheidungen am meisten unterscheidet, nimlich
die Lage im Bezirkszentrum und die relative Zent-
rumsnihe, maf§ es — in der gebotenen Gesamtschau
und Gewichtung der einzelnen Lagecharakeeristika
(5 Ob 158/18y) — besondere Bedeutung bei. Damit
hat das RekG den ihm bei der Beurteilung der Qua-
litait der Lage (Wohnumgebung) grundsitzlich ein-
geriumten Wertungs- und Ermessensspielraum
nicht verlassen (vgl auch 5 Ob 242/18a).

Die Berechnungsmethode fiir die Hohe eines La-
gezuschlags regelt § 16 Abs 3 MRG. Diese Bestim-
mung enthilt genaue Anweisungen tiber die Ermitt-
lung der Lagezu- und -abschlige, weshalb ein solcher
nicht unter Anwendung des § 273 ZPO nach Ermes-
sen des Gerichts festgesetzt werden darf. Zu deren
Ermittlung ist nach gesetzlicher Anordnung zunichst
der der Lage des Hauses entsprechende Grundkos-
tenanteil je m? Nutzfliche zu berechnen (5 Ob
158/18y). Das RekG verweist zutreffend darauf, dass
§ 16 Abs 3 MRG nach der Rsp des Fachsenats be-
richtigend dahin auszulegen ist, dass zur Ermittlung
des Lagezuschlags grundsitzlich die in der jeweiligen
Gegend tiblichen Grundpreise fiir unbebaute, aber
fiir Wohnbauten geeignete Grundstiicke festzustellen
sind (RS0114795). An diesen rechtlichen Vorgaben
des § 16 Abs 3 MRG hat sich auch der vom Gericht
beigezogene Sachverstindige zu orientieren. Seine
Aufgabe ist es, aufgrund seiner einschligigen Fach-
kenntnisse die Methode auszuwihlen, die sich zur
Klarung der nach dem Gerichtsauftrag mafigeblichen
strittigen Tatfragen am besten eignet. Ist es unmog-
lich, unbebaute Vergleichsobjekte in der Umgebung
des Bestandobjekts aufzufinden, ist im Rahmen der
Vergleichswertmethode auf Transaktionen zuriick-
zugreifen, bei denen die wertlos gewordene Bebau-
ung abgerissen wurde. Dies ist im berichtigend aus-
zulegenden Wortlaut des § 16 Abs 3 MRG jedenfalls
gedecke (5 Ob 170/18 p). Wenn das RekG auf Basis
seiner daher zutreffenden Rechtsansicht den Sachver-
halt fir erginzungsbediirftig hilt, kann dem der
OGH, der nicht Tatsacheninstanz ist, nicht entge-
gentreten (RS0042179; RS0006737).

Die Parteien zeigen in ihren RevRek keine erheb-
liche Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 Auf8StrG auf. Diese
sind daher zuriickzuweisen.

Anmerkung:

Der OGH hat sich wieder einmal — zumindest ober-
Sflichlich — mit der sehr prekiren und in der Anwen-
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dung dufSerst unklaren Frage des Lagezuschlags beschif-
tigt (iibrigens wieder zum 5. Bezirk; es ist dies der
zweite Rechtsgang zum Verfahren, das schon 5 Ob
198/18f immolex 2019/56, 208 [Richter] zugrunde
lag). Gleich vorweg die schlechte Nachricht: Es gibt
auch jetzt noch keine endgiiltige Klarheit. Die gute
Nachricht ist: Einige Grundsitze der letzten Jahre wur-
den nochmals bestitigt und konnen daber mittlerweile
als (neue) stRsp gelten.

In der Praxis empfiehlt sich aus meiner Sicht (insb
Sfiir Vermieter) derzeit ohnehin fast immer, ein Sachver-
stindigen-Gutachten zu der Frage des Lagezuschlags zu
beantragen. Zuletzt wurde bspw in einem Fall aus mei-
ner Kanzleipraxis vom bestellten Sachverstindigen erst-
instanzlich fiir eine Gegend im 7. Bezirk (fiir den die
Lagezuschlagskarte der MA 25 keinen Lagezuschlag
vorsieht) ein Lagezuschlag iHv rund € 5,— berechnet.

Die Auffassung des RekG im ersten Rechtsgang (und
weiterhin der ASt), nimlich dass Gebiude, die vor
1870 errichtet wurden, eine noch schlechtere Bausub-
stanz als Griinderzeitbauten aufweisen, wurde schon
durch OGH 5 Ob 198/18f immolex 2019/56, 208
(Richter) widerlegt und widerspricht auch dem insoweit
klaren Wortlaut der Bestimmung. Wie bereits in immo-
lex 2019, 378 (379) dargelegt, mag die scharfe zeitliche
Grenzziehung des § 2 Abs 3 RichtWG (,1870 bis
1917°) zwar inhaltlich nicht gerechtfertigt sein, es ist
aber mE ohnehin die gesamte Bewertung von Griinder-
geitvierteln als hichstens durchschnittliche Lage vollig
unverstindlich und sachlich durch nichts zu rechiferti-
gen. Im Ubrigen ist es nach meiner persinlichen Erfah-
rung auch nicht zutreffend, dass Hiuser mit Baujahr
vor 1917 eine (besonders) schlechte Bausubstanz auf-
weisen wiirden; vielmebr sind es wohl die (oft giinstig
gebauten, in der Regel ungedimmten, teils dsthetisch
minderwertigen) Neubauten der 50er- und auch friihen
60er-Jahre des 20. Jahrhunderts, die eine schlechte und
nicht mebr zeitgemdfSe Bausubstanz aufweisen. Genau
das ist ja so unverstindlich an der geltenden Lagezu-

schlags-Regelung und an der geltenden Differenzierung
des MRG idiberhaupt (vgl Teilausnahmen fiir Gebiude
nach 30. 6. 1953 bzw 8. 5. 1945 gem § 1 Abs 4 Z 1
und Z 3 MRG).

Die Entscheidung ist iibrigens auch fiir Sachverstin-
dige interessant: Einerseits festigt sie den Rechtssatz
(RS0114795), dass Immobilien-Sachverstindige bei
der Ermittlung von Grundkosten die erzielbare Nutz-
Jfliche anderer Vergleichsliegenschaften nicht selbst be-
rechnen miissen, sondern dafiir auch ein (zusitzlicher)
Bausachverstindiger herangezogen werden kann; ande-
rerseits nimmt sie wieder einmal zur Frage Stellung,
warum denn der Lagezuschlag (als Rechtsfrage) einem
Sachverstindigen-Gutachten (als Tatsachen-Expertise)
iiberhaupt zuginglich sein soll, und prigt dazu den
schonen Satz: ,Die (Uber-)Durchschnittlichkeit der
Lage (Wohnumgebung) eines Hauses ist auf der Basis
der dazu getroffenen Feststellungen im Rabhmen der
rechtlichen Beurteilung zu priifen.“ In der Theorie na-
tiirlich ganz richtig — in der Praxis weisen die Sachver-
stindigen die Uberdurchschnittlichkeit der Lage aus-
Siihrlich aus und berechnen den Lagezuschlag centge-
nau; beides wird dann von Richtern iiblicherweise un-
verindert iibernommen (was der OGH zuletzt in 5 Ob
242/18a immolex 2019, 211, ja offenbar sogar aus-
driicklich verlangt, wenn er den ermittelten Lagezu-

schlag als , FixgrofSe“ bezeichnet).

Auflerdem wiederholt die Entscheidung den stindi-
gen Rechtssatz (RS0114795), der aber in der Praxis
manchmal dennoch keine Beachtung findet, nimlich:
Zur Erbebung des Grundkostenanteiles ist primdir auf
unbebaute Liegenschaften abzustellen; nur wenn es diese
nichr gibt, was im innerstidtischen Bereich in Wien
aber zB der Regelfall ist, kann auch auf bebaute Liegen-
schaften, also Abrissobjekte, abgestellt werden.

Clemens Limberg

Dr. Clemens Limberg ist allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstindiger fiir Immobilien und RA in Wien.

Bindung an die Zustimmung des Rechtsvorgingers

Im aufdstrVerf ist auch die nach den Bauvorschrif-
ten notwendige Zustimmung oder die Unterferti-
gung von Bauansuchen zu erwirken. Rsp und L
bejahten bereits eine Bindung des Einzelrechts-
nachfolgers an eine von seinem Einzelrechtsvor-
ginger (auflerhalb des WE—Vertrags) erteilte Zu-
stimmung zu einer Anderung eines anderen WE-
Objekts ohne ausdriickliche vertragliche Uber-
bmdung iibereinstimmend zumindest fiir den
Fall, in dem von den iibrigen WEern bereits ge-
nehmigte Anderungen tatsichlich durchgefuhrt
wurden und der Einzelrechtsnachfolger eines zu-
stimmenden WEers sein WE-Objekt samt dem
durch die Zustimmung aller iibrigen rechtmiflig
verinderten Zustand erworben hat.

Aus der Begriindung:

Ein WEer hat nach § 16 Abs 2 WEG grundsitzlich
das Recht, sein Objekt durch bauliche Maf§nahmen
zu verdndern; dies mangels Zustimmung aller {ibri-
gen WEer nur unter bestimmeen — abgestuften — Vo-

raussetzungen. Stimmen die tibrigen WEer den An-
derungen nicht zu, muss der dnderungswillige WEer
die Entscheidung des Auflerstreitgerichts in einem
Verf nach § 52 Abs 1 Z 2 WEG einholen. Dieses
Verf dient der Ersetzung der fiir eine Anderung nach
§ 16 Abs 2 WEG notwendigen Rechtsgestaltung, auf
die sich die Parteien auflergerichtlich nicht einigen
konnten. Erhilt der dnderungswillige WEer die Zu-
stimmung der anderen, wirken deren rechtsgestal-
tende Parteienerkldrungen materiell-rechelich und
fihren die beabsichtigte Rechtsinderung direke her-
bei (5 Ob 219/16s mwN). Im aufstrVerf ist auch
die nach den Bauvorschriften notwendige Zustim-
mung oder die Unterfertigung von Bauansuchen zu

erwirken (RIS-Justiz RS0083093).
Rsp und L bejahten bereits eine Bindung des Ein-

zelrechtsnachfolgers an eine von seinem Einzelrechts-
vorginger (auferhalb des WE-vertrags) erteilte Zustim-
mung zu ciner Anderung eines anderen WE-Objekts
(§ 16 WEG) ohne ausdriickliche vertragliche Uberbin-
dung tibereinstimmend zumindest fiir den Fall, in dem
von den iibrigen WEern bereits genehmigte Anderun-



