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Richtungsweisendes Judikat oder Einzelfallentscheidung?
Die Entscheidung des Obersten Gerichtshofs 5 Ob 74/17 v vom

20. 11. 2017 ist vielerorts immer noch in aller Munde und bereitet |

zahlreichen Rechtsanwendern mehr oder weniger heftiges
Kopfzerbrechen. Ob es dieses Judikat liberhaupt verdient hat, so
im Fokus zu stehen und ob sich die Rechtslage im Zusammen-

- hang mit dem Lagezuschlag durch diese Entscheidung tatséch-

' lich geandert hat, sind jene Fragen, denen an dieser Stelle kurz

nachgegangen wird.

RichtWaG

Seit jeher legt § 3 Abs 2 Richt WG fest, dass
ein Lagezuschlag iSd § 16 Abs 2 Z 3 MRG
nur dann zuldssig ist, wenn die Licgenschaft,

auf der sich die Wohnung befindet, eine |

Lage aufweist, dic besser ist als die durch-
schnittliche Lage. Diese Durchschniteslage
hat der Gesetzgeber in zweierlei Hinsicht de-
finiert: Erstens ist die durchschnittliche
Lage (Wohnumgebung) nach der allgemei-
nen Verkehrsauffassung und der Erfahrung
des tdglichen Lebens zu beurteilen und zwei-
tens kann eine Lage (Wohnumgebung) mit

. einem tiberwicgenden Gebiudebestand, der

in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde
und im Zeitpunkt der Errichtung iiberwie-

gend kleine, mangelhaft ausgestattete Woh- |

nungen (Wohnungen der Ausstattungska-
tegorie D) aufgewiesen hat, schon kraft Ge-
setzes hochstens als durchschnittlich einzu-
stufen sein.

Der Lagezuschlag in der Praxis

An diesen beiden Voraussetzungen fiir die
Zuerkennung cines Lagezuschlags riittelt
der OGH in der angesprochenen Entschei-
dung in keiner Weise. Auch bisher war ein

‘ bung natiirlich auch ecin zu beriicksichtigen-
. der Faktor ist. Weitere Kriterien kénnen ge-
wisse Umwelteinfliisse, wie Immissionen
aller Art, Errcichbarkeit, Nahversorgung,
kulturelles Angebot etc, sein. Der Sachver-
stindige weifl aber aufgrund seiner Erfah-
rung (des tiglichen Berufslebens), warum
cine Lage besonders beliebt und daher nach
der allgemeinen Verkehrsauffassung als
iiberdurchschnittlich zu beurteilen ist. Da-

Marktempfinden, der Ruf und das Image
ciner Gegend, Verkaufspreise von Eigen-
tumswohnungen, die Kaufkraft der Bevil-
| lerung und nicht zuletzt die Grundkoste-
' nanteile dic entscheidenden Rollen. Es ist

Lagezuschlag nur in ,iiberdurchschnittli- |

chen Lagen® zuldssig. Die Frage, ob eine
Lage tiberdurchschnittlich ist oder nicht,
wurde und wird iblicherweise von einem
Sachverstindigen aus dem Immobilienwe-
sen beurteilt. Dabei spielen eine Reihe von
Uberlegungen eine Rolle, die sich nicht in
der Entfernungsmessung von Supermirk-
ten und U-Bahn-Stationen erschipfen, ob-
wohl die Infrastruktur einer Wohnumge-

auch keineswegs so, dass der OGH in seiner
Entscheidung das Heranziehen von Grund-
kostenanteilen bei der Beurteilung einer
Lage auf ihre Qualitit verbietet. Er postu-
liert aber, dass der reine Grundkostenver-
gleich, so wie er wohl bisher meistens zur
Begriindung der Uberdurchschnittlichkeit
herangezogen wurde, nicht ausreichend ist.
Die oben genannten Beispicle von Kriterien,
die bei der Qualititsbeurteilung einer Lage

| relevant sein kénnen, spiegeln sich aber kla-

rerweise in den Grundkosten wider. Der
Sachverstindige ist im Einzelfall daher an-
gehalten, nicht nur einen reinen Vergleich
der Grundkosten vorzunchmen, sondern
die Kriterien, aufgrund deren in einem be-
stimmten Gebiet bestimmte Grundkosten
bezahlt werden, nachvollzichbar darzule-
gen. Wie er das macht, bleibt aber weiterhin
dem einzelnen Sachverstindigen iiberlas-
sen.

bei spielen Faktoren wie das (allgemeine) |

Die Entscheidung

In dem der Entscheidung 5 Ob 74/17v zu- ‘

grunde liegenden Sachverhalt war offenbar

| ein Sachverstindiger aber gar nicht invol-

viert, weshalb zur Frage der Uberdurch-

- schnittlichkeit lediglich Parteicnvorbringen

vorlag. Es haben sich somit die einzelnen

Instanzen dazu veranlasst gefithlt, zur |

Frage der Uberdurchschnittlichkeit  der

| Lage eigene chrlegungen anzustellen. Zu- |

letzt hat sich dann auch noch der OGH |

gleichsam als ,Obergutachter” versucht
und die an sich den Sachverstindigen vor-

behaltene Frage der Uberdurchschnittlich- :
Ieeit mit (zweifelhaftem) Leben erfiillt. Die- |

ser Versuch kann nur als griindlich geschei-
tert bezeichnet werden. Nicht nur, dass dem

OGH fiir die Lagebeurteilung offenbar |

hauptsichlich die Anbindung an die

U-Bahn wichtig war und er dabei noch dazu |
davon ausgegangen ist, dass es nichts Be- |

sonderes ist, in 350 m Entfernung cine
U-Bahn-Station zu haben, hat auch eine
vollig undurchdachte Definition des Refe-
renzgebiets fitr die Beurteilung der Durch-
schnittlichkeit ciner Lage herangezogen.

Obwahl der Richtwert fiir das panze Bun- |

desland Wien gilt, soll es fiir dic Lagebeur- |
teilung auf die Art der Bebauung in ver- |

schiedenen Teilen des Stadtgebiets ankom-
men. Dieser vollig unverstindlichen Defini-
tion kénnen bei genauerer Betrachtung
selbst die schiirfsten Gegner des Lagezu-

schlagsystems nichts abgewinnen. Hinter |

vorgehaltener Hand ist aber auch der
OGH davon bereits wieder abgeriickt.
Nun, man kann ja auch als Hochstgericht
einmal irren.

Fazit

Wir sollten dicse Einzelfallentscheidung
daher nicht iiberbewerten. Einige Lehren
kann man daraus aber trotzdem =zichen.
Fiir die Parteien und deren Vertreter bedeu-
tet dicse Entscheidung vor allem, zur Frage
des Lagezuschlags keine Experimente zuzu-
lassen und zum Beweis fiir die Zulissigleit
des Lagezuschlags stets cin Sachverstindi-

gengutachten zu beantragen. Fiir die Sach- |

verstindigen wiederum bedeutet diese Ent-
scheidung eine Erinnerung daran, dass die
Frage der Uberdurchschnittlichkeit in ihren

Gutachten entsprechend zu begriinden ist, |

auch wenn dies in der Regel ein etheblicher
Mcehraufwand ist,
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