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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 23.11.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Kodek
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Graf und Dr. Pimmer, die Hofratin des Obersten
Gerichtshofs Dr. Schenk und den Hofrat des Obersten Gerichtshofs Dr. Vogel als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Parteien 1. Univ. Prof. Dr. Hellmut F¥**** und 2. Dr. Klari Christa Renate F*****, beide vertreten durch Dr.
Hans Gunther Medwed und andere Rechtsanwalte in Graz, gegen die beklagten Parteien 1. Dipl. Ing. Andreas OQ***#**

und

2. Dipl. Ing. Gabriele O***** peide vertreten durch Mag. Dr. Gabriele Krenn, Rechtsanwaltin in Graz, wegen
Aufkindigung, Uber die Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Graz
als Berufungsgericht vom 4. Marz 1999, GZ 7 R 18/99i-21, mit dem infolge Berufung der beklagten Parteien das Urteil
des Bezirksgerichts fur Zivilrechtssachen Graz vom 6. November 1998, GZ 42 C 13/98x-14, in der Sache bestatigt
wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagten Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, den klagenden Parteien die mit 9.328,80 S (darin 1.554,80 S
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind Fruchtgenussberechtigte einer Liegenschaft mit einem Haus in Graz. Diese Liegenschaft befindet sich
seit Uber 60 Jahren im Besitz der Familie des Erstklagers. Seit dem Tode seiner Mutter im Jahr 1979 war der Erstklager
Alleineigentiimer dieser Liegenschaft. Im Jahre 1993 Ubertrug er das Eigentum daran an seine beiden Kinder. Ihm und
der Zweitklagerin, seiner Ehegattin, wurde das Fruchtgenussrecht an der Gesamtliegenschaft eingeraumt.

Bis zu seiner Berufung als Ordinarius an die Universitat in Mainz im Jahr 1962 lebte der Erstklager - mit seiner Mutter -
in diesem Haus, seinem Elternhaus. Das Hauptgebaude weist ein Tiefparterre, ein Hochparterre, einen ersten Stock
und einen (ausbaufdhigen) Dachboden auf. Dem Hauptgebaude wurde im Jahr 1930 ein unmittelbar angrenzender
eingescholliger Zubau (Nebengebdude) angefliigt, dessen Flachdach gleichzeitig eine vom Hauptgebaude aus
begehbare Terrasse ist. Diese beiden Gebdude haben getrennte Eingange. Im Tiefparterre des Hauses befindet sich
das frUhere Dienstbotenzimmer (Tiefparterrewohnung), dem 1970 ein neu errichtetes, auflerhalb des Raumes
gelegenes WC zugeordnet wurde, damit die (seinerzeitigen) Mieter dieser Tiefparterrewohnung - bis 1979 wurde diese
regelmafig an Studenten vermietet - nicht die Klosette im Hochparterre und im ersten Stock benttzen mussen. Die
Tiefparterrewohnung ist nur Uber den Eingang des Hauptgebaudes - ohne Durchgang durch die im Hochparterre und
im ersten Stock gelegene Wohnung - erreichbar.
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Bis zur Vermietung an die Beklagten am 21. 4. 1988 verbrachte der Erstkldger mit seiner Familie (Frau und zwei
Kindern) die Ferien in diesem Haus, Uberdies bewohnte er es auch wahrend seiner haufigen Graz-Aufenthalte im
Zusammenhang mit seiner Funktion als Editionsleiter der Gesamtausgabe des Werks des Barockkomponisten Johann
Joseph Fux.

Mit dem schriftlichen Mietvertrag vom 21. 4. 1988, der mehrmals, zuletzt bis 31. 5. 1996 schriftlich verlangert wurde,
vermietete der Erstklager als damaliger Alleineigentimer der Liegenschaft zunachst das gesamte Hauptgebaude des
Hauses an die Beklagten. Im schriftlichen Mietvertrag vom 23. 5. 1991, dessen schriftlich fixierter Endtermin ebenfalls
zuletzt mit 31. 5. 1996 erneuert wurde, vermietete der Erstkldger die Tiefparterrewohnung an den Erstbeklagten.
Dieser nutzt die Tiefparterrewohnung seit der Anmietung als Werkstatte fir Modellbautatigkeiten im Rahmen seines
Architektenberufs. Mit schriftlichem Mietvertrag vom 24. 10. 1988 mietete der Erstbeklagte vom Erstklager befristet das
Nebengebaude, nach mehreren Verlangerungen war der letzte schriftlich fixierte Endtermin der 31. 7. 1996. Der

Erstbeklagte benltzt das Nebengebaude zu geschaftlichen Zwecken.

Mit rechtskraftigem Urteil des Bezirksgerichts flr Zivilrechtssachen Graz vom 18. 3. 1996 (im Verfahren 42 C 437/95w)
wurde der Ubergabsauftrag der Kldger vom 6. 12. 1995 infolge der Einwendungen der Beklagten aufgehoben und das
Klagebegehren, die Beklagten schuldig zu erkennen, das Hauptgebdude des Hauses samt Garten und Garage den
Kldgern zu Ubergeben, abgewiesen. Das Gericht ging in diesem Verfahren davon aus, dass im Objekt drei gesondert
vermietbare Einheiten vorhanden seien und zufolge Vermietung des Nebengebdudes zu Geschéaftszwecken kein
Wohnhaus im Sinne des8 1 Abs 4 Z 2 MRG vorliege, welche Umstdnde einer durchsetzbaren Befristung
entgegenstinden.Mit rechtskraftigem Urteil des Bezirksgerichts flr Zivilrechtssachen Graz vom 18. 3. 1996 (im
Verfahren 42 C 437/95w) wurde der Ubergabsauftrag der Klager vom 6. 12. 1995 infolge der Einwendungen der
Beklagten aufgehoben und das Klagebegehren, die Beklagten schuldig zu erkennen, das Hauptgebdude des Hauses
samt Garten und Garage den Klagern zu Ubergeben, abgewiesen. Das Gericht ging in diesem Verfahren davon aus,
dass im Objekt drei gesondert vermietbare Einheiten vorhanden seien und zufolge Vermietung des Nebengebaudes zu
Geschaftszwecken kein Wohnhaus im Sinne des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG vorliege, welche Umstande
einer durchsetzbaren Befristung entgegenstiinden.

Der im Jahr 1911 geborene Erstklager ist geburtiger Grazer, seine rund zwanzig Jahre jingere Ehefrau, die
Zweitklagerin, ist Rheinlanderin. Die Klager bewohnen ein Eigenheim in Mainz, sie verfigen sonst Uber keine weitere
Wohnversorgung. Der Erstklager wurde erst im Alter von Uber funfzig Jahren Vater zweier Kinder. Die Tochter der
Kldger zog 1994 mit ihrem Ehegatten nach Norwegen. Der Sohn studiert derzeit in Amerika und wird im nachsten Jahr
nach Mainz zurtickkehren. Im Jahr 1998 verstarb die hochbetagte Mutter der Zweitklagerin. Mit diesen Ereignissen
traten die familidren Bindungen, welche die Klager in Mainz hielten, in den Hintergrund. Die Zweitklagerin, eine
promovierte Musikwissenschafterin, hatte in friheren Jahren Aversionen gegen Graz, ist aber nun bereit, mit dem
Erstkldger auf Dauer nach Graz zu Ubersiedeln. Der Erstklager hat die deutsche Staatsbirgerschaft nicht
angenommen, sondern ist nach wie vor dsterreichischer Staatsbirger. Er sah sich im Jahr 1962 mangels anderer
beruflicher Méglichkeiten (in Osterreich) gezwungen, das Ordinariat an der Hochschule in Mainz anzunehmen. Er hatte
jedoch seither immer die Absicht, seinen Lebensabend in seiner Heimatstadt Graz zu verbringen. Das Familiengrab der
Familie des Erstklagers befindet sich auf einem Grazer Friedhof; er selbst hat bereits festgelegt, er mdchte dort
bestattet werden, das Trauerzeremoniell sollte auch in Graz stattfinden. Der Erstkldger arbeitet seit Gber 40 Jahren an
Ausgaben des Werks des steirischen Barockkomponisten Johann Joseph Fux; er ist seit Jahren Editionsleiter der
Gesamtausgabe der Werke dieses Komponisten, die von der Johann Joseph Fux-Gesellschaft in Graz herausgegeben
und einer Druck- und Verlagsanstalt in Graz hergestellt wird. In Graz befindet sich auch das Archiv der Johann Joseph
Fux-Gesellschaft, in welchem die Werke in Kopien oder Mikrofilmen aufbewahrt werden. In Zusammenhang mit seiner
Tatigkeit fur die Johann Joseph Fux-Gesellschaft waren regelmaRig langere Aufenthalte des Erstklagers in Graz
erforderlich. Bei diesen dreibis viermal jahrlich stattfindenden und jeweils mehrwochigen Aufenthalten wohnte der
Erstklédger in einem rund 18 m**2 groRen Gastezimmer, das ihm eine befreundete Familie in ihrem Haus in Graz gegen
Bezahlung einer jahrlichen Betriebskostenabgeltung von 6.000 S zur Verflgung stellte. In diesem Zimmer befinden sich
zwei Betten, ein Schreibtisch, ein Schrank, ein Tisch und ein Kasten. Eine Kochgelegenheit ist dort nicht vorhanden. Fur
einen langeren Aufenthalt beider Klager eignet sich dieses Zimmer nicht. Da die Tochter dieser befreundeten Familie
mit ihrem Ehemann und drei Kindern in die ehemals elterliche Wohnung einzog, ist es flr den Erstklager nicht mehr
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moglich, in einem Zimmer dieses Hauses Aufenthalt zu nehmen. Der Erstkldger geniel3t eine sehr hohe internationale
Reputation in der Musikwissenschaft. Er erhielt mehrere hohe Auszeichnungen und erbringt nach wie vor eine
Forschungsleistung im Ausmal3 eines aktiven Professors.

Der Erstbeklagte ist 41 Jahre alt und ebenso wie die Zweitbeklagte, seine Ehegattin, Architekt. Die Beklagten leben
gemeinsam mit ihrer zehnjahrigen Tochter, einem Hund und vier Katzen im aufgekindigten Haupthaus. Die
Tiefparterrewohnung benultzt der Erstbeklagte als Werkstatte fiur Modellbauten; im Nebengebdude ist das
Architekturbiro, das der Erstbeklagte seit 1990 betreibt. Die Zweitbeklagte arbeitet halbtags im Buro des Erstbeklagten
mit, halbtags ist sie als selbststandige Gartenarchitektin tatig. Insbesondere fir die Zweitbeklagte ist es sehr wichtig,
dass Wohnung und Blro nebeneinander gelegen sind, sonst kdnnte sie Haushalt, Familie und Beruf nicht "unter einen
Hut" bringen. Die Beklagten hatten urspringlich geplant, in einem renommierten Architekturbiro im Ausland zu
arbeiten. Es stellte sich aber heraus, dass sie auch in Osterreich Karriere machen konnten, weshalb ein
Auslandsaufenthalt nicht notwendig wurde. Die Absicht, ins Ausland zu gehen, war aus der Sicht der Beklagten jedoch
der Grund fir die urspringlich befristeten Mietvertrage mit dem Erstklager. Bis zum Abschluss des Mietvertrags im
Jahr 1988 bewohnten die Beklagten eine 96 m**2 grolle Wohnung in Graz, die im Eigentum der Zweitbeklagten steht.
Diese Wohnung ist seit 1988 vermietet, zuletzt bis zum Jahr 2002. Der Zweitbeklagten gehort weiters ein Haus in
Leonding, das ebenfalls vermietet ist. Der Erstbeklagte ist Eigentiimer zweier Kleinwohnungen in einem Haus in Graz,
die er 1994 als Anlageobjekt flir seine Altersversorgung gekauft und aus steuerlichen Griinden auf 10 Jahre befristet
vermietet hat.

Die Klager kindigten den Beklagten das Hauptgebdude des beschriebenen Hauses - mit Ausnahme des Zimmers im
Tiefparterre samt auBBerhalb gelegenem ausgebauten WC - samt Garten und Garage aus dem im Revisionsverfahren
allein interessierenden Kindigungsgrund des Eigenbedarfs gemaR § 30 Abs 2 Z 8 MRG gerichtlich auf. Bei dem Haus
handle es sich grundsatzlich um ein Einfamilienhaus, das der Erstbeklagte 1988 den beiden Beklagten zu
Wohnzwecken vermietet habe. Die weiteren Mietvertrdge mit dem Erstbeklagten Uber das Zimmer samt WC im
Tiefparterre und Uber das Nebengebdude habe der Erstklager nur auf besonderen Wunsch des Erstbeklagten
geschlossen. FUr den in Graz geborenen Erstklager, der schon immer seinen Lebensabend nach seiner Pensionierung
in Graz in seinem Elternhaus zubringen habe wollen, dies nunmehr auch gemeinsam mit seiner Ehefrau tun wolle und
nach wie vor als Editionsleiter fir die Herausgabe des Gesamtwerks des bedeutenden 0&sterreichischen
Barockkomponisten Johann Joseph Fux in Graz tatig sei, bestehe in Graz keine andere Wohnversorgung. Den Klagern
entstehe aus der Aufrechterhaltung des aufgekiindigten Bestandverhaltnisses ein unverhaltnismaRig grofRerer Nachteil
als den Beklagten, einem jungen Architektenehepaar mit einem zehnjahrigen Kind, aus dessen Aufldésung, weil diese in
Graz auch weitere zu Wohnzwecken nutzbare Liegenschaften hatten, die sie allerdings selbst auf Zeit anderweitig
vermietet hatten.Die Klager kindigten den Beklagten das Hauptgebdude des beschriebenen Hauses - mit Ausnahme
des Zimmers im Tiefparterre samt aullerhalb gelegenem ausgebauten WC - samt Garten und Garage aus dem im
Revisionsverfahren allein interessierenden Kindigungsgrund des Eigenbedarfs gemal Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8,
MRG gerichtlich auf. Bei dem Haus handle es sich grundsatzlich um ein Einfamilienhaus, das der Erstbeklagte 1988 den
beiden Beklagten zu Wohnzwecken vermietet habe. Die weiteren Mietvertrage mit dem Erstbeklagten Uber das
Zimmer samt WC im Tiefparterre und Uber das Nebengebaude habe der Erstkldger nur auf besonderen Wunsch des
Erstbeklagten geschlossen. Fir den in Graz geborenen Erstklager, der schon immer seinen Lebensabend nach seiner
Pensionierung in Graz in seinem Elternhaus zubringen habe wollen, dies nunmehr auch gemeinsam mit seiner Ehefrau
tun wolle und nach wie vor als Editionsleiter fur die Herausgabe des Gesamtwerks des bedeutenden Osterreichischen
Barockkomponisten Johann Joseph Fux in Graz tatig sei, bestehe in Graz keine andere Wohnversorgung. Den Klagern
entstehe aus der Aufrechterhaltung des aufgekiindigten Bestandverhaltnisses ein unverhaltnismaRig grofRerer Nachteil
als den Beklagten, einem jungen Architektenehepaar mit einem zehnjahrigen Kind, aus dessen Auflésung, weil diese in
Graz auch weitere zu Wohnzwecken nutzbare Liegenschaften hatten, die sie allerdings selbst auf Zeit anderweitig
vermietet hatten.

Die Beklagten beantragten die Aufhebung der Aufkiindigung und wandten

e -Strichaufzdhlung
soweit im Revisionsverfahren noch von Interesse - im Wesentlichen ein, zumindest seit 1970 befanden sich auf
der gegenstandlichen Liegenschaft insgesamt drei abgesonderte Bestandobjekte und auch drei Mietverhaltnisse,
weshalb es sich nicht um ein Einfamilienhaus handle. Eigenbedarf der Klager im Sinne eines echten Notstandes
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liege

e Strichaufzahlung
im Zeitpunkt der Aufkiindigung - nicht vor. Der 87-jahrige Erstklager wolle lediglich nach Graz Ubersiedeln, um
hier als Herausgeber des Gesamtwerks des Komponisten Johann Joseph Fux - sohin freiberuflich
unternehmerisch - tatig zu sein. Die Klager seien jedoch mit dem in ihrem Eigentum stehenden Reihenhaus in
Mainz bestens wohnversorgt. Ein allfélliger Eigenbedarf in Graz ware von ihnen selbst verschuldet. Die allenfalls
vorzunehmende Interessenabwagung musse ebenfalls klar zu Gunsten der Beklagten als Mieter ausfallen.

Das Erstgericht erklarte die Aufkindigung fur wirksam und trug den Beklagten die Rdumung des gekindigten
Mietobjektes auf. Da Uber das Gesamtobjekt drei Mietvertrage bestinden und das Nebengebaude vom Erstbeklagten
als Architekturbiro verwendet werde, sei dem Gesamtobjekt der Charakter eines Einfamilienhauses genommen,
weshalb diese Umstande - entgegen den Vertragsabsichten des Erstklagers - zu unbefristeten Mietvertragen gefihrt
hatten. Der Kindigungsgrund des dringenden Eigenbedarfs gemal? § 30 Abs 2 Z 8 MRG sei gegeben, weil das Vorhaben
des Erstklagers, eines gebUrtigen Grazers, der berufsbedingt jahrzehntelang in Deutschland Aufenthalt genommen
habe, jedoch seinen Lebensabend wieder (gemeinsam mit seiner Ehegattin) in seiner Heimatstadt verbringen wolle,
berechtigt sei und damit ein dringendes Wohnbedurfnis an dem aufgekindigten Wohnhaus in Graz bewirke, wenn
auch die Klager an einem anderen - weit entfernten - Ort (Mainz) eine ausreichende und gleichwertige
Wohnmaoglichkeit hatten. Dass die Emeritierung des Erstklagers bereits im Jahr 1980 erfolgt sei und er gemeinsam mit
seiner als FruchtnieRBerin mitberechtigten Ehefrau erst jetzt (1998) den dringenden Eigenbedarf geltend mache, kénne
nicht schaden, weil die Familiensituation der Klager diese noch bis vor kurzer Zeit in Mainz "festgehalten" habe und der
Erstklédger bis zum Jahr 1996 davon ausgehen hatte kdnnen (und vermutlich ausgegangen sei), das Mietobjekt wiirde
im Sommer 1996 von den Beklagten auf Grund der dann endenden Zeitmietvertrage geraumt werden. Dazu komme
noch, dass der Erstklager auf Grund seiner festgestellten wissenschaftlichen Tatigkeit sich seit vielen Jahren jahrlich
mehrmals (insgesamt bis zu einem halben Jahr) in Graz aufhalte, ohne hier fir sich und seine Ehefrau Uber eine
(andere) Wohnversorgung zu verfigen. Somit misse von einem Wohnungsnotstand der Klédger im Ort der
aufgeklndigten Wohnung gesprochen werden. Auch die Interessenabwagung falle eindeutig zu Gunsten der Klager
aus. Der Erstklager habe mehrere Jahrzehnte seines Lebens mit seiner Familie im aufgekindigten Wohnhaus gelebt, sei
- trotz seiner beruflichen Ubersiedlung nach Deutschland - privat und wissenschaftlich mit seiner Heimatstadt Graz
sehr eng verbunden geblieben; die Zweitkldgerin sei nunmehr bereit, ihm nach Graz zu folgen. Die jeweils rund 40
Jahre alten Beklagten stiinden hingegen in der Blute ihrer freiberuflichen Tatigkeit und besafRen Uberdies auch einige
"Immobilien", weshalb sie - ginge man davon aus, dass das Mietrechtsgesetz denjenigen Personen soziale Sicherheit
geben solle, die ihrer bedurftig seien - nicht zum "engsten Adressatenkreis" zahlten. Von den wirtschaftlichen
Verhadltnissen her sei es zwar sowohl den Klagern, als auch den Beklagten ohne weiteres moglich, sich anderweitig
adaquat "wohnzuversorgen". Fur die im Berufsleben stehenden Beklagten mége die drtliche Nahe von Wohnung und
Buro sehr bequem sein; eine derartige Situation lasse sich aber gerade fur Architekten ohne Zweifel auch anderweitig
schaffen. Dem stehe aber das sehr hohe Alter insbesondere des Erstklagers gegentiber, dem die Suche nach einer
anderen Wohnmoglichkeit in Graz nicht mehr zuzumuten sei.Das Erstgericht erklarte die Aufkiindigung fur wirksam
und trug den Beklagten die Raumung des gekindigten Mietobjektes auf. Da Uber das Gesamtobjekt drei Mietvertrage
bestiinden und das Nebengebaude vom Erstbeklagten als Architekturbliro verwendet werde, sei dem Gesamtobjekt
der Charakter eines Einfamilienhauses genommen, weshalb diese Umstande - entgegen den Vertragsabsichten des
Erstkldgers - zu unbefristeten Mietvertragen gefuhrt hatten. Der Kundigungsgrund des dringenden Eigenbedarfs
gemal Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG sei gegeben, weil das Vorhaben des Erstklagers, eines geburtigen
Grazers, der berufsbedingt jahrzehntelang in Deutschland Aufenthalt genommen habe, jedoch seinen Lebensabend
wieder (gemeinsam mit seiner Ehegattin) in seiner Heimatstadt verbringen wolle, berechtigt sei und damit ein
dringendes Wohnbedurfnis an dem aufgekindigten Wohnhaus in Graz bewirke, wenn auch die Klager an einem
anderen - weit entfernten - Ort (Mainz) eine ausreichende und gleichwertige Wohnmoglichkeit hatten. Dass die
Emeritierung des Erstklagers bereits im Jahr 1980 erfolgt sei und er gemeinsam mit seiner als FruchtnieRerin
mitberechtigten Ehefrau erst jetzt (1998) den dringenden Eigenbedarf geltend mache, kénne nicht schaden, weil die
Familiensituation der Klager diese noch bis vor kurzer Zeit in Mainz "festgehalten" habe und der Erstklager bis zum Jahr
1996 davon ausgehen hatte kdnnen (und vermutlich ausgegangen sei), das Mietobjekt wirde im Sommer 1996 von
den Beklagten auf Grund der dann endenden Zeitmietvertrage geraumt werden. Dazu komme noch, dass der
Erstklager auf Grund seiner festgestellten wissenschaftlichen Tatigkeit sich seit vielen Jahren jahrlich mehrmals
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(insgesamt bis zu einem halben Jahr) in Graz aufhalte, ohne hier fur sich und seine Ehefrau Uber eine (andere)
Wohnversorgung zu verfligen. Somit misse von einem Wohnungsnotstand der Kldger im Ort der aufgekindigten
Wohnung gesprochen werden. Auch die Interessenabwagung falle eindeutig zu Gunsten der Klager aus. Der Erstklager
habe mehrere Jahrzehnte seines Lebens mit seiner Familie im aufgeklndigten Wohnhaus gelebt, sei - trotz seiner
beruflichen Ubersiedlung nach Deutschland - privat und wissenschaftlich mit seiner Heimatstadt Graz sehr eng
verbunden geblieben; die Zweitkldgerin sei nunmehr bereit, ihm nach Graz zu folgen. Die jeweils rund 40 Jahre alten
Beklagten stiinden hingegen in der Blute ihrer freiberuflichen Tatigkeit und besdBen Uberdies auch einige
"Immobilien", weshalb sie - ginge man davon aus, dass das Mietrechtsgesetz denjenigen Personen soziale Sicherheit
geben solle, die ihrer bedirftig seien - nicht zum "engsten Adressatenkreis" zahlten. Von den wirtschaftlichen
Verhéltnissen her sei es zwar sowohl den Klagern, als auch den Beklagten ohne weiteres moglich, sich anderweitig
adaquat "wohnzuversorgen". Fur die im Berufsleben stehenden Beklagten mége die drtliche Nahe von Wohnung und
Buro sehr bequem sein; eine derartige Situation lasse sich aber gerade fur Architekten ohne Zweifel auch anderweitig
schaffen. Dem stehe aber das sehr hohe Alter insbesondere des Erstklagers gegeniiber, dem die Suche nach einer
anderen Wohnmoéglichkeit in Graz nicht mehr zuzumuten sei.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten in der Sache nicht Folge und sprach aus, dass die ordentliche
Revision zuldssig sei. Es billigte im Wesentlichen die Rechtsauffassung des Erstgerichts und duRerte weiters noch
folgende Ansichten: Bei der Beurteilung des Notstands als Voraussetzung flr dringenden Eigenbedarf sei jede Art des
Bedarfs nach dem Bestandgegenstand zu bericksichtigen, die sich fir den Vermieter aus einem wichtigen
persénlichen oder wirtschaftlichen Bedurfnis ergebe, das nur durch Beniltzung der aufgekindigten Wohnung
befriedigt werden kénne. Wegen des Grundsatzes der freien Verfugbarkeit des Eigentums dirfe aus der Beschrankung
der Eigenbedarfskindigung auf den Fall der unbedingten Notwendigkeit noch nicht abgeleitet werden, dass ein
Vermieter zur Befriedigung seines WohnbedUrfnisses grundsatzlich auf eine nicht in seinem Eigentum stehende
Wohnmoglichkeit verwiesen werden durfe. Vielmehr sei davon auszugehen, dass der Eigentimer eines zu
Wohnzwecken geeigneten Objekts in erster Linie sein Eigentum zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses
heranziehen wolle. Verfige er Uber keine aureichende Wohnmoglichkeit, dirfe er im Allgemeinen mit seiner
Eigenbedarfskiindigung nicht schon deshalb auf die Verschaffung einer Wohnmoglichkeit in einem ihm nicht
gehorigen Haus verwiesen werden, weil es ihm durch seine finanzielle Lage méglich ware, sich eine solche Wohnung
zu beschaffen. Wenngleich die in den letzten Jahren zu &8 30 Abs 2 Z 8 MRG ergangene Rechtsprechung den zitierten
Grundsatz in seiner vollen Tragweite lediglich fur Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser nach § 30 Abs 2 Z 8 lit a
und b MRG gelten lasse, sei nach Ansicht des Berufungsgerichts insbesondere im vorliegenden Fall, "bei dem es sich
nicht um ein typisches Mietshaus handle", auch von diesen Grundsatzen, allerdings mit der Ausnahme auszugehen,
dass eine Interessenabwagung stattzufinden habe. Dem Erstkldger, der geburtiger Grazer sei und immer beabsichtigt
habe, seinen Lebensabend in Graz zu verbringen, sei es insbesondere im Hinblick auf seine nach wie vor ausgelbte
wissenschaftliche Tatigkeit in Graz jedenfalls zuzubilligen, in seinem Haus Wohnung zu nehmen. Da er in Graz tber
keine andere Wohnmoglichkeit verflge - er sei lediglich Miteigentiimer eines Reihenhauses in Mainz - liege bei ihm
"gerade noch" der von der Rechtsprechung geforderte (Wohnungs-)Notstand in Graz vor, weshalb der
Kindigungsgrund gerade erfullt sei, zumal er auch nicht auf eine andere nicht in seinem Eigentum stehende
Wohnmoglichkeit verwiesen werden kdnne. Beim gegenstandlichen Mietobjekt handle es sich nicht um ein
"privilegiertes" Einfamilienhaus. Dies habe jedoch nicht zur Folge, dass die Frage des Eigenbedarfs grundsatzlich
strenger zu prufen sei, zumal es sich nicht um ein typisches Mietshaus handle. Der Eigenbedarf der Klager sei auch
nicht selbstverschuldet, weil der Erstklager ohnedies immer nur befristete Mietvertrage abgeschlossen habe. Dass
diese sich nachtraglich als nicht durchsetzbar erwiesen hatten, kdnne ihm nicht zum Nachteil gereichen. Solange die
Befristungen gelaufen seien, habe sich der Erstklager jedenfalls "vertragskonform" verhalten. Bei der
Interessenabwagung seien alle Umstande des Einzelfalls, insbesondere die personlichen und wirtschaftlichen
Verhaltnisse der Beteiligten zu berlcksichtigen. Diese Interessenabwagung kdnne nur dann zu Gunsten des Vermieters
ausfallen, wenn seine gefdahrdeten Interessen gegenlber jenen des Mieters ohne jeden Zweifel Uberwogen.
Ausgehend von den Feststellungen des Erstgerichtes konne der erstinstanzlichen Interessenabwagung zu Gunsten der
Klager nur beigepflichtet werden, zumal es fur die Beklagten schon auf Grund ihres Alters leichter méglich sei, sich
eine angemessene Wohnversorgung in Graz zu besorgen, als fur die Kldger.Das Berufungsgericht gab der Berufung der
Beklagten in der Sache nicht Folge und sprach aus, dass die ordentliche Revision zulassig sei. Es billigte im
Wesentlichen die Rechtsauffassung des Erstgerichts und aulRerte weiters noch folgende Ansichten: Bei der Beurteilung
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des Notstands als Voraussetzung fur dringenden Eigenbedarf sei jede Art des Bedarfs nach dem Bestandgegenstand
zu berlcksichtigen, die sich fur den Vermieter aus einem wichtigen persoénlichen oder wirtschaftlichen Bedurfnis
ergebe, das nur durch Benltzung der aufgekindigten Wohnung befriedigt werden kénne. Wegen des Grundsatzes der
freien Verfligbarkeit des Eigentums durfe aus der Beschrankung der Eigenbedarfskiindigung auf den Fall der
unbedingten Notwendigkeit noch nicht abgeleitet werden, dass ein Vermieter zur Befriedigung seines
Wohnbedurfnisses grundsatzlich auf eine nicht in seinem Eigentum stehende Wohnmoglichkeit verwiesen werden
durfe. Vielmehr sei davon auszugehen, dass der Eigentimer eines zu Wohnzwecken geeigneten Objekts in erster Linie
sein Eigentum zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses heranziehen wolle. Verflige er Uber keine aureichende
Wohnmoglichkeit, darfe er im Allgemeinen mit seiner Eigenbedarfskiindigung nicht schon deshalb auf die
Verschaffung einer Wohnmoglichkeit in einem ihm nicht gehérigen Haus verwiesen werden, weil es ihm durch seine
finanzielle Lage moglich ware, sich eine solche Wohnung zu beschaffen. Wenngleich die in den letzten Jahren zu
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG ergangene Rechtsprechung den zitierten Grundsatz in seiner vollen Tragweite
lediglich fur Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, Litera a und b MRG
gelten lasse, sei nach Ansicht des Berufungsgerichts insbesondere im vorliegenden Fall, "bei dem es sich nicht um ein
typisches Mietshaus handle", auch von diesen Grundsatzen, allerdings mit der Ausnahme auszugehen, dass eine
Interessenabwagung stattzufinden habe. Dem Erstklager, der gebUrtiger Grazer sei und immer beabsichtigt habe,
seinen Lebensabend in Graz zu verbringen, sei es insbesondere im Hinblick auf seine nach wie vor ausgelbte
wissenschaftliche Tatigkeit in Graz jedenfalls zuzubilligen, in seinem Haus Wohnung zu nehmen. Da er in Graz Uber
keine andere Wohnmoglichkeit verfuge - er sei lediglich Miteigentiimer eines Reihenhauses in Mainz - liege bei ihm
"gerade noch" der von der Rechtsprechung geforderte (Wohnungs-)Notstand in Graz vor, weshalb der
Kiandigungsgrund gerade erfullt sei, zumal er auch nicht auf eine andere nicht in seinem Eigentum stehende
Wohnmoglichkeit verwiesen werden kdnne. Beim gegenstdndlichen Mietobjekt handle es sich nicht um ein
"privilegiertes" Einfamilienhaus. Dies habe jedoch nicht zur Folge, dass die Frage des Eigenbedarfs grundsatzlich
strenger zu prufen sei, zumal es sich nicht um ein typisches Mietshaus handle. Der Eigenbedarf der Klager sei auch
nicht selbstverschuldet, weil der Erstklager ohnedies immer nur befristete Mietvertrage abgeschlossen habe. Dass
diese sich nachtraglich als nicht durchsetzbar erwiesen hatten, kdnne ihm nicht zum Nachteil gereichen. Solange die
Befristungen gelaufen seien, habe sich der Erstklager jedenfalls "vertragskonform" verhalten. Bei der
Interessenabwagung seien alle Umstande des Einzelfalls, insbesondere die persdnlichen und wirtschaftlichen
Verhaltnisse der Beteiligten zu berlcksichtigen. Diese Interessenabwagung kdnne nur dann zu Gunsten des Vermieters
ausfallen, wenn seine gefdhrdeten Interessen gegenlber jenen des Mieters ohne jeden Zweifel Uberwogen.
Ausgehend von den Feststellungen des Erstgerichtes kdnne der erstinstanzlichen Interessenabwagung zu Gunsten der
Klager nur beigepflichtet werden, zumal es fur die Beklagten schon auf Grund ihres Alters leichter mdglich sei, sich
eine angemessene Wohnversorgung in Graz zu besorgen, als fir die Klager.

Die ordentliche Revision sei zuzulassen, weil gerade die Frage der Eigenbedarfskiindigung nach§ 30 Abs 2 Z 8 MRG in
den letzten Jahren im Wandel begriffen und daher schon aus diesem Grund eine Entscheidung des Obersten
Gerichtshofs fur die Rechtsentwicklung von erheblicher Bedeutung sei, sowie Uberdies das Berufungsgericht die vom
Obersten Gerichtshof fir die Aufkindigung von Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern entwickelten
Grundsatze auf den vorliegenden Fall angewendet habe, ohne dass diesbezlglich eine Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs vorliege.Die ordentliche Revision sei zuzulassen, weil gerade die Frage der Eigenbedarfskiindigung nach
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG in den letzten Jahren im Wandel begriffen und daher schon aus diesem Grund
eine Entscheidung des Obersten Gerichtshofs fur die Rechtsentwicklung von erheblicher Bedeutung sei, sowie
Uberdies das Berufungsgericht die vom Obersten Gerichtshof fiir die Aufkiindigung von Eigentumswohnungen und
Einfamilienhausern entwickelten Grundsatze auf den vorliegenden Fall angewendet habe, ohne dass diesbezlglich
eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs vorliege.

Rechtliche Beurteilung

Die gegen das Urteil des Berufungsgerichts erhobene Revision der Beklagten ist aus den von der zweiten Instanz
genannten Grinden zulassig, aber nicht berechtigt.

GemaR 8§ 30 Abs 2 Z 8 MRG ist es als wichtiger Grund anzusehen, der den Vermieter zur Kindigung des Mietvertrags
berechtigt, wenn der Vermieter die gemieteten Wohnraume fur sich selbst dringend bendtigt und ihm aus der
Aufrechterhaltung des Mietvertrags ein unverhaltnismaRig groBerer Nachteil erwlichse als dem Mieter aus der
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Kdndigung. Dieser Kindigungsgrund setzt also dringenden und unverschuldeten Eigenbedarf an Wohnraumen zu
Gunsten des Vermieters (oder wie hier: der FruchtnieRer) und ein klares Uberwiegen der Interessenabwégung zu
Gunsten des Vermieters (Fruchtniel3ers) voraus (Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 § 30 Rz 49 mwN). Dieser
Kdndigungstatbestand entspricht dem des 8 19 Abs 2 Z 5 MG. Nach der bisherigen Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs sei unter dringendem Eigenbedarf eine zumindest (wohnungs-)notstandsahnliche Situation zu verstehen,
die nur dann zu bejahen sei, wenn der Wohnbedarf des Vermieters (Fruchtniefl3ers) nicht oder nur so unzulanglich
gedeckt sei, dass eine unabweisliche Notwendigkeit vorliege, diesen Mangel so bald als mdglich zu beseitigen. Die
wortliche Ubernahme des Kiindigungstatbestands des 8 19 Abs 2 Z 5 MG in die neue Regelung spreche fiir die
Annahme, dass die jahrzehntelange Auslegung der alten Bestimmung, die sich an den tristen Verhaltnissen der Kriegs-
und Nachkriegszeit orientiert habe, weiter aufrecht zu erhalten sei, ware es doch dem Gesetzgeber freigestanden,
einer anderen Auslegung des unbestimmten Gesetzesbegriffes "dringend benétigt" entsprechend den geanderten
Verhéltnissen auf dem Wohnungsmarkt Durchbruch zu verschaffen. Der fir das Erfordernis des dringenden
Wohnbedarfs angelegte Mal3stab dirfe daher nicht gelockert werden, wenngleich im Einzelfall recht unterschiedliche
Malstabe angelegt werden (WoBI 1994/29; WoBI 1991/17; MietSlg 41.355/19 EvBI 1998/155 mwN;). Gegen diese
restriktive Rechtsauffassung (der herrschenden Rechtsprechung) wurden in der Lehre zum Teil erhebliche Bedenken
geduBert (siehe die Hinweise in EvBl 1998/155 sowie Wirth/Zingher aaO Rz 47), die im vorliegenden Fall zwar nicht
abschlieBend zu behandeln sind, aber doch zu einem gemaRigteren Verstandnis der in der bisherigen Rechtsprechung
verankerten Begriffe "Notstand" und "Existenzgefahrdung" fihren. Nach wie vor gilt in der im burgerlichen Recht in §
354 ABGB normierte Grundsatz der freien Verfligbarkeit Giber das Eigentum, der nur dort nicht zum Tragen kommt, wo
entgegenstehende Bestimmungen wie etwa die Kindigungsbeschrankungen des MRG eine Ausnahme verfliigen. Auch
wenn diese Bestimmungen die Eigenbedarfskiindigung auf den Fall der unbedingten Notwendigkeit einschranken,
kann daraus noch nicht abgeleitet werden, dass der Vermieter zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses
grundsatzlich auf eine nicht in seinem Eigentum stehende Wohnmoglichkeit verwiesen werden musse. Vielmehr ist
davon auszugehen, dass der Eigentimer einer Wohnung in erster Linie sein Eigentum zur Befriedigung seines
Wohnbedurfnisses heranziehen wolle und dirfe (EvBl 1998/155 mwN). Durch die Bestimmungen Uber den Entfall
einer Interessenabwagung nach § 30 Abs 2 Z 8 lit a und b MRG lasst der Gesetzgeber erkennen, er wolle die Absicht
einer Person, den Wohnbedarf in seiner Eigentumswohnung oder seinem Einfamilienhaus zu befriedigen, dadurch
privilegieren. Daraus folgt, dass der Vermieter, der Uber keine ausreichende Wohnmoglichkeit verfugt, im Allgemeinen
mit seiner Eigenbedarfskindigung nicht schon deshalb auf die Moglichkeit einer anderweitigen Wohnungsnahme
verwiesen werden darf, weil eine solche Wohnmdglichkeit an sich gegeben ware (vgl hiezu Wurth/Zingher aaO Rz 46
mwN). Zu prufen ist also, ob die Klager Uber eine "ausreichende Wohnmoglichkeit" verfliigen, die einen
Wohnsitzwechsel (aus dem Ausland) und damit verbunden die Kiindigung nicht als unabweislich notwendig erscheinen
lieRe. Bei dieser Beurteilung muss jede Art der Bendtigung des Bestandgegenstands berucksichtigt werden, die sich fur
den Vermieter (FruchtnieRer) aus einem wichtigen personlichen oder wirtschaftlichen Bedtirfnis ergibt, das nur durch
Benutzung der gekiindigten Wohnung befriedigt werden kann (EvBI 1988/155; WoBI 1988/92 mwN).GemaR Paragraph
30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG ist es als wichtiger Grund anzusehen, der den Vermieter zur Kiindigung des Mietvertrags
berechtigt, wenn der Vermieter die gemieteten Wohnraume fur sich selbst dringend bendtigt und ihm aus der
Aufrechterhaltung des Mietvertrags ein unverhdltnismaRig groBerer Nachteil erwlchse als dem Mieter aus der
Kindigung. Dieser Kundigungsgrund setzt also dringenden und unverschuldeten Eigenbedarf an Wohnraumen zu
Gunsten des Vermieters (oder wie hier: der FruchtnieBer) und ein klares Uberwiegen der Interessenabwagung zu
Gunsten des Vermieters (FruchtnieBers) voraus (Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Paragraph 30, Rz 49 mwN).
Dieser Kindigungstatbestand entspricht dem des Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 5, MG. Nach der bisherigen
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs sei unter dringendem Eigenbedarf eine zumindest (wohnungs-
ynotstandsahnliche Situation zu verstehen, die nur dann zu bejahen sei, wenn der Wohnbedarf des Vermieters
(FruchtnieRers) nicht oder nur so unzuldnglich gedeckt sei, dass eine unabweisliche Notwendigkeit vorliege, diesen
Mangel so bald als méglich zu beseitigen. Die wértliche Ubernahme des Kindigungstatbestands des Paragraph 19,
Absatz 2, Ziffer 5, MG in die neue Regelung spreche fur die Annahme, dass die jahrzehntelange Auslegung der alten
Bestimmung, die sich an den tristen Verhaltnissen der Kriegs- und Nachkriegszeit orientiert habe, weiter aufrecht zu
erhalten sei, ware es doch dem Gesetzgeber freigestanden, einer anderen Auslegung des unbestimmten
Gesetzesbegriffes "dringend bendtigt" entsprechend den geanderten Verhdltnissen auf dem Wohnungsmarkt
Durchbruch zu verschaffen. Der fur das Erfordernis des dringenden Wohnbedarfs angelegte Mal3stab durfe daher
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nicht gelockert werden, wenngleich im Einzelfall recht unterschiedliche Mal3stdbe angelegt werden (WoBI 1994/29;
WoBI 1991/17; MietSlg 41.355/19 EvBI 1998/155 mwN;). Gegen diese restriktive Rechtsauffassung (der herrschenden
Rechtsprechung) wurden in der Lehre zum Teil erhebliche Bedenken gedulert (siehe die Hinweise in EvBI 1998/155
sowie Wiurth/Zingher aaO Rz 47), die im vorliegenden Fall zwar nicht abschlieBend zu behandeln sind, aber doch zu
einem gemaligteren Verstandnis der in der bisherigen Rechtsprechung verankerten Begriffe "Notstand" und
"Existenzgefadhrdung" fuhren. Nach wie vor gilt in der im bdrgerlichen Recht in Paragraph 354, ABGB normierte
Grundsatz der freien Verfugbarkeit Uber das Eigentum, der nur dort nicht zum Tragen kommt, wo entgegenstehende
Bestimmungen wie etwa die Kindigungsbeschrankungen des MRG eine Ausnahme verfligen. Auch wenn diese
Bestimmungen die Eigenbedarfskiindigung auf den Fall der unbedingten Notwendigkeit einschranken, kann daraus
noch nicht abgeleitet werden, dass der Vermieter zur Befriedigung seines Wohnbediirfnisses grundsatzlich auf eine
nicht in seinem Eigentum stehende Wohnmaoglichkeit verwiesen werden musse. Vielmehr ist davon auszugehen, dass
der Eigentimer einer Wohnung in erster Linie sein Eigentum zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses heranziehen
wolle und durfe (EvBl 1998/155 mwN). Durch die Bestimmungen Uber den Entfall einer Interessenabwagung nach
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, Litera a und b MRG lasst der Gesetzgeber erkennen, er wolle die Absicht einer Person,
den Wohnbedarf in seiner Eigentumswohnung oder seinem Einfamilienhaus zu befriedigen, dadurch privilegieren.
Daraus folgt, dass der Vermieter, der Uber keine ausreichende Wohnmoglichkeit verfigt, im Allgemeinen mit seiner
Eigenbedarfskindigung nicht schon deshalb auf die Mdglichkeit einer anderweitigen Wohnungsnahme verwiesen
werden darf, weil eine solche Wohnmoglichkeit an sich gegeben ware vergleiche hiezu Wirth/Zingher aaO Rz 46 mwN).
Zu prifen ist also, ob die Klager Uber eine "ausreichende Wohnmaglichkeit" verfligen, die einen Wohnsitzwechsel (aus
dem Ausland) und damit verbunden die Kindigung nicht als unabweislich notwendig erscheinen lie3e. Bei dieser
Beurteilung muss jede Art der Benétigung des Bestandgegenstands berlcksichtigt werden, die sich fir den Vermieter
(Fruchtniel3er) aus einem wichtigen personlichen oder wirtschaftlichen Bedurfnis ergibt, das nur durch Benutzung der
gekundigten Wohnung befriedigt werden kann (EvBI 1988/155; WoBI 1988/92 mwN).

Die Klager bewohnen derzeit noch ihr - unbestrittenermalRen dort fur ihre Wohnbedurfnisse ausreichendes -
Reihenhaus in Mainz. Sie missten aber, wollte man schon daraus auf fehlenden "dringenden Bedarf" in Graz schlieRen
(wie dies die Beklagten beharrlich tun) entweder ihre Lebensplanung (Lebensabend in Verbindung mit der weiteren
berufsspezifischen Tatigkeit des Erstklagers in Graz) "zu Gunsten der Beklagen" andern oder aufgeben oder
andererseits sich trotz vorhandener (und ihnen als FruchtnieBern an sich auch zustehender) Wohnmoglichkeit im
Elternhaus des Erstklagers in Graz eine andere Wohnmaglichkeit (etwa durch Wohnungsmiete oder dergleichen) erst
schaffen. Ein solches Verstandnis eines dringenden Wohnbedarfs, welches dazu fihrte, dass ein Hauseigentimer
(FruchtnieBer) seine Lebensplanung (und die seiner Ehegattin und/oder Kinder) ohne Einbeziehung seines
Liegenschafts-/Hauseigentums treffen musste, kann dem Gesetz nicht entnommen werden. Wie bereits dargelegt, ist
bei der Beurteilung, ob der Vermieter Uber eine "ausreichende Wohnmoglichkeit" verfigt, die einen Wohnsitzwechsel
und damit verbunden die Kiindigung wegen Eigenbedarfs nicht als unabweislich notwendig erscheinen liel3e, jede Art
der Bendtigung des Bestandgegenstands zu bertlicksichtigen, die sich fir den Vermieter (FruchtnieRer) aus einem
wichtigen personlichen oder wirtschaftlichen Bedurfnis ergibt, das nur durch die BenlUtzung des gekindigten
Wohnobjekts befriedigt werden kann. Erfordert es danach aber die "gerechtfertigte" Lebensplanung und/oder
berufliche Betatigung des Vermieters (hier des fruchtgenussberechtigten Erstklagers und seiner Ehegattin), den
Wohnsitz im Ausland (méglicherweise durch Uberlassung an ihren Sohn) aufzugeben und nach Graz zu Ubersiedeln,
dann folgt daraus ein wichtiges persoénliches und wirtschaftliches Wohnbedurfnis der Klager, das in Graz nur durch das
strittige Mietobjekt gedeckt werden kann, weil den Kldgern dort jegliche andere (nicht erst von ihnen zu beschaffende)
Wohnmoglichkeit fehlt. Dieser Mangelzustand muss daher als "dringender Wohnbedarf" im Sinn des 8 30 Abs 2 Z 8
MRG beurteilt werden, wie dies schon die Vorinstanzen zutreffend taten. Das hat unabhangig davon zu gelten, dass
das hier aufgekindigte Mietobjekt eher einem Einfamilienhaus als einem typischen "Mietshaus" zuzuordnen ist.Die
Klager bewohnen derzeit noch ihr - unbestrittenermafen dort fir ihre Wohnbedurfnisse ausreichendes - Reihenhaus
in Mainz. Sie mussten aber, wollte man schon daraus auf fehlenden "dringenden Bedarf" in Graz schlieBen (wie dies
die Beklagten beharrlich tun) entweder ihre Lebensplanung (Lebensabend in Verbindung mit der weiteren
berufsspezifischen Tatigkeit des Erstklagers in Graz) "zu Gunsten der Beklagen" andern oder aufgeben oder
andererseits sich trotz vorhandener (und ihnen als FruchtnieBern an sich auch zustehender) Wohnmoglichkeit im
Elternhaus des Erstklagers in Graz eine andere Wohnmoglichkeit (etwa durch Wohnungsmiete oder dergleichen) erst
schaffen. Ein solches Verstandnis eines dringenden Wohnbedarfs, welches dazu flhrte, dass ein Hauseigentumer
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(FruchtnieBer) seine Lebensplanung (und die seiner Ehegattin und/oder Kinder) ohne Einbeziehung seines
Liegenschafts-/Hauseigentums treffen musste, kann dem Gesetz nicht entnommen werden. Wie bereits dargelegt, ist
bei der Beurteilung, ob der Vermieter Uber eine "ausreichende Wohnméglichkeit" verfugt, die einen Wohnsitzwechsel
und damit verbunden die Kindigung wegen Eigenbedarfs nicht als unabweislich notwendig erscheinen liel3e, jede Art
der Bendtigung des Bestandgegenstands zu berucksichtigen, die sich fir den Vermieter (Fruchtniel3er) aus einem
wichtigen personlichen oder wirtschaftlichen Bedurfnis ergibt, das nur durch die Benltzung des gekindigten
Wohnobjekts befriedigt werden kann. Erfordert es danach aber die "gerechtfertigte" Lebensplanung und/oder
berufliche Betatigung des Vermieters (hier des fruchtgenussberechtigten Erstklagers und seiner Ehegattin), den
Wohnsitz im Ausland (méglicherweise durch Uberlassung an ihren Sohn) aufzugeben und nach Graz zu (bersiedeln,
dann folgt daraus ein wichtiges persénliches und wirtschaftliches Wohnbedurfnis der Kldger, das in Graz nur durch das
strittige Mietobjekt gedeckt werden kann, weil den Klagern dort jegliche andere (nicht erst von ihnen zu beschaffende)
Wohnmaoglichkeit fehlt. Dieser Mangelzustand muss daher als "dringender Wohnbedarf" im Sinn des Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 8, MRG beurteilt werden, wie dies schon die Vorinstanzen zutreffend taten. Das hat unabhangig davon
zu gelten, dass das hier aufgekindigte Mietobjekt eher einem Einfamilienhaus als einem typischen "Mietshaus"

zuzuordnen ist.

Der von den Vorinstanzen vorgenommenen, klar zu Gunsten der Klager ausschlagenden Interessenabwagung ist
ebenfalls beizupflichten, weil der hochbetagte Erstkldger seinen mit weiterer beruflicher Tatigkeit verknlpften
Lebensabend gemeinsam mit seiner Ehegattin in Graz nicht (durch Anmietung einer anderen Wohnung) "neben"
seinem Elternhaus in Graz verbringen mussen soll, wahrend die Beklagten - junge beruflich aktive Architekten mit
nicht unbedeutenden Immobilienbesitz in Graz, den sie allerdings anderweitig vermietet haben - nur aus
Bequemlichkeit durch die angenehme Verbindung von Beruf(-sort) und Familie (ein Kind und mehrere Haustiere) im
gekundigten Wohnhaus verbleiben kdnnen sollten. Aus der Aufrechterhaltung des Mietvertrags entstinde namlich den
Klagern ein unverhaltnismaRig grolRerer Nachteil als den Beklagten aus dessen Aufhebung, zumal sie - wie schon das
Erstgericht zutreffend hervorhob - im vorliegenden Fall nicht zu dem durch die Kindigungsbeschrankung des § 30 Abs
2 Z 8 MRG vorrangig geschiitzten Personenkreis zu zahlen sindDer von den Vorinstanzen vorgenommenen, klar zu
Gunsten der Klager ausschlagenden Interessenabwagung ist ebenfalls beizupflichten, weil der hochbetagte Erstklager
seinen mit weiterer beruflicher Tatigkeit verknlpften Lebensabend gemeinsam mit seiner Ehegattin in Graz nicht
(durch Anmietung einer anderen Wohnung) "neben" seinem Elternhaus in Graz verbringen mussen soll, wahrend die
Beklagten - junge beruflich aktive Architekten mit nicht unbedeutenden Immobilienbesitz in Graz, den sie allerdings
anderweitig vermietet haben - nur aus Bequemlichkeit durch die angenehme Verbindung von Beruf(-sort) und Familie
(ein Kind und mehrere Haustiere) im gekindigten Wohnhaus verbleiben kénnen sollten. Aus der Aufrechterhaltung
des Mietvertrags entstiinde namlich den Klagern ein unverhaltnismaRig groRerer Nachteil als den Beklagten aus
dessen Aufhebung, zumal sie - wie schon das Erstgericht zutreffend hervorhob - im vorliegenden Fall nicht zu dem
durch die Kindigungsbeschrankung des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG vorrangig geschitzten Personenkreis zu
z3hlen sind.

Aus den dargelegten Griinden bleibt die Revision der Beklagten ohne Erfolg.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den 88 41, 46 Abs 2 und 50 Abs 1 ZP(Die
Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den Paragraphen 41,, 46 Absatz 2 und 50 Absatz
eins, ZPO.
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