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@ Veroffentlicht am 23.05.2002

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Niederreiter als
Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schinko, Dr. Tittel, Dr. Baumann und
Hon. Prof. Dr. Danzl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei U***** GmbH, ***** vertreten durch
Erich Kafka und andere Rechtsanwalte in Wien, gegen die beklagte Partei Michael H*****, vertreten durch Dr. Peter
Stoff, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkindigung, Uber die Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien vom 28. November 2001, GZ 38 R 254/01m-25, womit infolge Berufung der
beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Fiinfhaus vom 22. August 2001, GZ 12 C 1529/00f-19, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dass die Entscheidung insgesamt zu lauten hat:
1.) Die gerichtliche Aufkindigung vom 29. 11. 2000 wird aufgehoben.

2.) Das Klagebegehren, der Beklagte sei schuldig, die im Haus ***** gelegene Wohnung Nr 28 der klagenden Partei
gerdumt von eigenen Fahrnissen binnen 14 Tagen zu Ubergeben, wird abgewiesen.

3.) Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit EUR 1.421,54 (darin EUR 200,13 USt und EUR 220,77
Barauslagen) bestimmten Kosten aller drei Instanzen binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Das Erstgericht erklarte die unter anderem auf den Kiindigungsgrund des§ 30 Abs 2 Z 6 MRG gestltzte Aufkindigung
vom 29. 11. 2000 fur wirksam und verpflichtete den Beklagten zur Raumung der Wohnung Tur Nr 28. Es ging hiebei
unter anderem von folgenden Feststellungen aus:Das Erstgericht erklarte die unter anderem auf den
Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG gesttitzte Aufkiindigung vom 29. 11. 2000 fiir wirksam und
verpflichtete den Beklagten zur Rdumung der Wohnung Tur Nr 28. Es ging hiebei unter anderem von folgenden
Feststellungen aus:

Der Beklagte ist seit 1981 Mieter der aufgekiindigten Wohnung Tur Nr 28; diese besteht aus einem Zimmer und einer
Kiche. Im Mai 1999 mietete er die ein Stockwerk darunter gelegene Wohnung TUr Nr 22, bestehend aus Zimmer,
Kiche und Kabinett. Nach und nach Ubersiedelte er den Grof3teil seines Hausrates von der aufgekindigten Wohnung
in die Wohnung Tur Nr 22. Dort nachtigte er gemeinsam mit seiner Ehegattin; die Mahlzeiten wurden dort zubereitet
und eingenommen; auch wurde in dieser Wohnung die Wasche gewaschen. In der aufgekindigten Wohnung befand
sich zum Zeitpunkt der Aufkiindigung drei Computer, wovon einer vom Beklagten und seiner Ehegattin fallweise zu


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30

Arbeitszwecken benltzt wurde. Des weiteren gab es dort ein Hochbett, einen eingebauten Kleiderschrank sowie eine
Einbauklche. Der Beklagte nachtigte in dieser Wohnung auch etwa ein bis zweimal pro Monat, um vom Kleinkind
ungestért schlafen zu kénnen. Im Ubrigen verblieben in der aufgekindigten Wohnung jene Kleidungsstiicke, die
saisonal bedingt nicht benttzt werden bzw jene, die nicht taglich beniltzt werden, wie zB ein Smoking bzw
Reservewadsche. Der Beklagte verfugte zum Zeitpunkt der Aufkiindigung Uber einen Arbeitsplatz bei seinem Wiener
Arbeitgeber; er arbeitete jedoch auch fallweise zu Hause und zwar auch in der aufgektndigten Wohnung.

Rechtlich vertrat das Erstgericht die Ansicht, dass der Beklagte den Kiindigungsgrund nach & 30 Abs 2 Z 6 MRG erfullt
habe, weil er von der aufgekindigten Wohnung Tur Nr 28 in die im selben Haus befindliche Wohnung Tir Nr 22
verzogen sei.Rechtlich vertrat das Erstgericht die Ansicht, dass der Beklagte den Kindigungsgrund nach Paragraph
30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG erflllt habe, weil er von der aufgekindigten Wohnung Tir Nr 28 in die im selben Haus
befindliche Wohnung Tur Nr 22 verzogen sei.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten nicht Folge und sprach aus, dass die Revision zulassig sei. Es
fUhrte im Wesentlichen folgendes aus:

Prinzipiell zutreffend argumentiere der Berufungswerber, dass bei Anmietung weiterer Raumlichkeiten zwecks
VergroRerung der urspringlichen Wohnung faktisch eine Wohneinheit vorliege und die Art der BenUtzung der
Wohnung nur eine interne Aufteilung der zur Verfigung stehenden Rdume darstelle. In der Anmietung einer zweiten
Wohnung im selben Haus liege namlich die Vereinbarung einer eingeschrankten Benutzung der zweiten (bzw der
ersten) Wohnung, entsprechend der internen Haushalts- und WirtschaftsfiUhrung. Das Vorliegen einer derartigen
Vereinbarung setze jedoch voraus, dass Vermieteridentitat bestehe, oder zumindest eine Kenntnis des Vermieters
vorliege. Die Klagerin sei nur Vermieterin der Wohnung Tudr Nr 28 (Anmietung: 1991; nach den erstgerichtlichen
Feststellungen: 1981), die vor der Wohnung Tur Nr 22 (Anmietung: 1999) angemietet worden sei und Uberdies (zu
510/942-Anteilen) Mehrheitseigentimerin der Liegenschaft. Wohnungseigentum sei am 22. 12. 1993 begrindet
worden (6ffentliches Grundbuch). Da Vermieteridentitat hier nicht vorliege und der Klagerin keine Kenntnis vom und
keine Zustimmung zum Bestehen zweier Mietverhaltnisse im selben Haus unterstellt werden kdénne (eine
diesbeziigliche Kenntnis sei auch nicht behauptet worden), sei eine hier nur im Nachhinein denkbare Vereinbarung
einer eingeschrankten Benultzung des aufgekindigten Bestandobjektes entsprechend der familieninternen Aufteilung
nicht moglich. Liege keine Vereinbarung vor, dass auch eine eingeschrdankte Benltzung des Bestandobjektes
vertragskonform sei, sei der vorliegende Sachverhalt, auch wenn sich die Wohnungen im selben Haus befanden, nicht
anders zu beurteilen, als ob sich die Wohnungen in verschiedenen Hausern befanden. Zutreffend sei das Erstgericht
davon ausgegangen, dass sich bei der Art der festgestellten Benutzung, der Mittelpunkt der Lebenshaltung des
Beklagten nicht in der aufgekindigten Wohnung befinde, weshalb der angezogene Kindigungsgrund verwirklicht sei.

Die Revision sei gemal38§ 502 Abs 1 ZPO zulassig, weil die Frage, ob im Fall fehlender Vermieteridentitat infolge
Begrindung von Wohnungseigentum bei Anmietung von zwei Wohnungen im selben Haus eine eingeschrankte
Nutzung einer der beiden Wohnungen entsprechend der familieninternen Haushalts- und Wirtschaftsgebarung
vertragskonform sei, insbesondere wenn einer der Vermieter Mehrheitseigentiimer sei, von der hdchstgerichtlichen
Rechtsprechung noch nicht beantwortet worden sei und es sich diesbeziiglich um eine Frage von erheblicher
Bedeutung handle.Die Revision sei gemall Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zulassig, weil die Frage, ob im Fall
fehlender Vermieteridentitat infolge Begrindung von Wohnungseigentum bei Anmietung von zwei Wohnungen im
selben Haus eine eingeschrankte Nutzung einer der beiden Wohnungen entsprechend der
familieninternen Haushalts- und Wirtschaftsgebarung vertragskonform sei, insbesondere wenn einer der Vermieter
Mehrheitseigentimer sei, von der hdchstgerichtlichen Rechtsprechung noch nicht beantwortet worden sei und es sich
diesbeziiglich um eine Frage von erheblicher Bedeutung handle.

Gegen diese Berufungsentscheidung richtet sich die Revision des Beklagten wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung,
mit dem Antrag, das angefochtene Urteil dahin abzuandern, dass die gerichtliche Aufkiindigung aufgehoben werde;
hilfsweise wird ein Aufhebungs- und Rickverweisungsantrag gestellt.

Die klagende Partei beantragt in ihrer Revisionsbeantwortung, die Revision zurlickzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge
zu geben.

Die Revision ist zuldssig, weil das Berufungsgericht von der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes abgewichen
ist; sie ist auch berechtigt.
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Der Rechtsmittelwerber macht im Wesentlichen geltend, die aufgeklindigte Wohnung sei standig fur seine
Lebensfiuhrung in den Wohnungen Tur Nr 22 und 28 von beachtlicher Bedeutung; es sei sowohl die regelmalige
Verwendung zu Wohnzwecken als auch sein dringendes Wohnbedurfnis zu bejahen.

Rechtliche Beurteilung
Hiezu wurde erwogen:

Der Kindigungsgrund gemafl3 8 30 Abs 2 Z 6 MRG ist gegeben, wenn die Wohnung nicht regelmaBig zu Wohnzwecken
verwendet wird und auch ein dringendes Wohnbedurfnis des Mieters (oder eintrittsberechtigter Personen) fehlt;
soweit eine regelmalige Verwendung zu Wohnzwecken erfolgt, ist der dringende Wohnbedarf nicht mehr zu prifen
(RIS-Justiz RS0070217; Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht208 30 MRG Rz 39 mwN; Schuster in Schwimann
Band 82 8 30 MRG Rz 33, 35 mwN).Der Kindigungsgrund gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG ist gegeben,
wenn die Wohnung nicht regelmalig zu Wohnzwecken verwendet wird und auch ein dringendes Wohnbedurfnis des
Mieters (oder eintrittsberechtigter Personen) fehlt; soweit eine regelmafige Verwendung zu Wohnzwecken erfolgt, ist
der dringende Wohnbedarf nicht mehr zu prufen (RIS-Justiz RS0070217; Wadarth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht20 Paragraph 30, MRG Rz 39 mwN; Schuster in Schwimann Band 82 Paragraph 30, MRG Rz 33, 35 mwN).

Dem Berufungsgericht ist zunachst zuzugeben, dass im vorliegenden Fall mangels Vermieteridentitat in der Anmietung
der zweiten Wohnung (TUr Nr 22) nicht eine zwischen den Streitteilen getroffene Vereinbarung einer eingeschrankten
Benultzung der ersten Wohnung (Ttr Nr 28) gelegen sein kann. Das schlie8t aber nicht aus, dass trotz eingeschrankter
Benltzung noch immer eine regelmaRige Verwendung dieser Wohnung zu Wohnzwecken vorliegt. Die Bentitzung
mehrerer Wohnungen erfullt zwar im Allgemeinen nur so lange nicht den Kindigungstatbestand, als der Mittelpunkt
der Lebenshaltung zumindest zum Teil in der aufgektndigten Wohnung liegt (RIS-Justiz RS0079252; Wurth/Zingher aaO
Rz 41 mwN; Schuster aaO Rz 35 mwN). Wird aber zu einer Kleinwohnung eine weitere - benachbarte oder zumindest
nahegelegene - Kleinwohnung im selben Haus fir Wohnzwecke angemietet, so kommt es nicht darauf an, in welcher
Wohnung der Schwerpunkt der WirtschaftsfUhrung liegt; beide Wohnungen bilden dann, wenn auch zwei
Bestandvertrage vorliegen, faktisch eine Wohneinheit (RIS-Justiz RS0068547; MietSlg 22.409).

Im vorliegenden Fall hat der Beklagte zunachst die Zimmer-Ktche-Wohnung Nr 28 und sodann (von einem anderen
Vermieter) die ein Stockwerk tiefer gelegene Zimmer-Kiche-Kabinett-Wohnung Nr 22 gemietet. Die beiden
Wohnungen sind nach seinen (nicht substantiiert bestrittenen) Angaben ca 30 m2 und ca 38 m2 grol3. Seine Familie
umfasst drei Personen. Auch wenn die Zimmer-Kidche-Wohnung Nr 28 - im mal3geblichen Zeitpunkt der Zustellung der
Kdndigung (vgl Frauenberger in Rechberger2 8 561 ZPO Rz 3 mwN) - nur mehr zur Aufbewahrung von gerade nicht
bendtigter Kleidung und fallweise zum Arbeiten und Schlafen verwendet wurde, ist hier von einer regelmaRigen
Verwendung beider Wohnungen zu Wohnzwecken im Sinne des § 30 Abs 2 Z 6 MRG auszugehen. Bei Zusammenlegung
von zwei Kleinwohnungen ware es ohne weiteres vorstellbar, dass eine bisherige Zimmer-Kiche-Wohnung "nur" als
Abstell- oder Schrankraum und Arbeitszimmer verwendet wird. Hier ist die BenlUtzung zwar durch die Lage in
unterschiedlichen Stockwerken erschwert, die Familie bewirtschaftet aber dennoch beide Kleinwohnungen, wobei es
im Sinne der zitierten Rechtsprechung bei einer solchen besonderen Fallgestaltung nicht darauf ankommt, wo der
wirtschaftliche und familiare Schwerpunkt liegt.Im vorliegenden Fall hat der Beklagte zunachst die Zimmer-Kiche-
Wohnung Nr 28 und sodann (von einem anderen Vermieter) die ein Stockwerk tiefer gelegene Zimmer-Kiiche-Kabinett-
Wohnung Nr 22 gemietet. Die beiden Wohnungen sind nach seinen (nicht substantiiert bestrittenen) Angaben ca
30 m2 und ca 38 m2 grol3. Seine Familie umfasst drei Personen. Auch wenn die Zimmer-Kiiche-Wohnung Nr 28 - im
malfgeblichen Zeitpunkt der Zustellung der Kiindigung vergleiche Frauenberger in Rechberger2 Paragraph 561, ZPO Rz
3 mwN) - nur mehr zur Aufbewahrung von gerade nicht benétigter Kleidung und fallweise zum Arbeiten und Schlafen
verwendet wurde, ist hier von einer regelmalligen Verwendung beider Wohnungen zu Wohnzwecken im
Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG auszugehen. Bei Zusammenlegung von zwei Kleinwohnungen ware es
ohne weiteres vorstellbar, dass eine bisherige Zimmer-Kiiche-Wohnung "nur" als Abstell- oder Schrankraum und
Arbeitszimmer verwendet wird. Hier ist die Beniitzung zwar durch die Lage in unterschiedlichen Stockwerken
erschwert, die Familie bewirtschaftet aber dennoch beide Kleinwohnungen, wobei es im Sinne der zitierten
Rechtsprechung bei einer solchen besonderen Fallgestaltung nicht darauf ankommt, wo der wirtschaftliche und
familidre Schwerpunkt liegt.

Der Kundigungsgrund wurde somit nicht verwirklicht, weshalb der Revision spruchgemaR Folge zu geben war.
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Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41, 50 ZPODie Kostenentscheidung beruht auf den Paragraphen 41,, 50
ZPO.
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