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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 22.04.1997

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Huber
als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr.Kodek und Dr.Niederreiter sowie die
Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr.Grif3 und Dr.Schenk als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden
Partei Eileen M***** vertreten durch Mayrhofer & Rainer, Rechtsanwalte OEG in Wien, wider die beklagte Partei
Dr.Ulrich K#***** vertreten durch Dr.Heinrich Nagl und Dr.Rudolf Ruisinger, Rechtsanwalte in Horn, wegen
Aufkindigung, infolge auRerordentlicher Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 9.0ktober 1996, GZ 41 R 541/96d-13, womit infolge Berufung der
klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 4Juni 1996, GZ 44 C 18/96-8, abgeandert
wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird aufgehoben; die Rechtssache wird an das Berufungsgericht zu neuerlicher Verhandlung
und Entscheidung zurlickverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Kosten des Berufungsverfahrens.
Text
Begrindung:

Die Klagerin ist Fruchtniel3erin des Hauses W*****_ Der Beklagte ist aufgrund des Mietvertrages vom 29.Februar 1986
Mieter der in diesem Haus gelegenen Wohnung top Nr. 2. Er ist nach dem Tod seiner GroBmutter in deren Mietrechte
eingetreten. Seit 1.Janner 1989 ist er im Krankenhaus H***** als Arzt beschaftigt. Dort hat er - die Nachtdienste nicht
bertcksichtigt - Dienst von 7.00 bis 15.00 Uhr. Seine Gattin ist Krankenschwester im gleichen Krankenhaus. Er besitzt
ein Haus in der Nahe von H***** das seit Frihjahr 1995 bewohnbar ist.

Seit Herbst 1994 Ubernachtet ein Schulfreund des Beklagten in unregelmaligen Abstanden in dessen Wohnung. Er
verbringt seine Nachte in dieser Wohnung zumeist mit einer Bekannten. Normalerweise wohnt der Schulfreund bei
seiner Mutter im 13. Bezirk. Er beteiligt sich auch an den Heizkosten der Wohnung und hat persénliche Dinge, wie
Kleidung, dort aufbewahrt.

Die Gattin des Beklagten wird ab Janner 1997 an einer Schulung in M***** tejlnehmen, flr die sie vom Krankenhaus
H***** frejgestellt wird. Zu dieser Zeit wird sie zum Uberwiegenden Teil in W***** wohnen.
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Die Klagerin kiindigte den Beklagten die von ihm gemietete Wohnung zum 31. Marz 1996 aus den Kindigungsgrinden
des § 30 Abs 2 Z 4 und Z 6 MRG auf und begehrt die Rdumung dieser Wohnung durch den Beklagten.Die Klagerin
kiindigte den Beklagten die von ihm gemietete Wohnung zum 31. Marz 1996 aus den Kindigungsgrinden des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4 und Ziffer 6, MRG auf und begehrt die Raumung dieser Wohnung durch den Beklagten.

Der Beklagte erhob rechtzeitig Einwendungen gegen die gerichtliche Aufkindigung vom 22.1.1996 und beantragt die
Abweisung des Raumungsbegehrens. Keiner der Kiindigungsgrunde liege vor.

Das Erstgericht wies - ohne seine Aufkiindigung ausdrucklich aufzuheben - das Raumungsbegehren ab. Es stellte noch
fest:

Der Beklagte fuhrt zwei Haushalte. Da er W***** st und auch der grof3te Teil seines Freundeskreises sich in W*****
befindet, verbringt er seine Freizeit fast ausschliel3lich in W*****_Ein aufrechter Haushalt besteht sowohl in seinem
Haus nahe H***** als aquch in der Mietwohnung. Er Gbernachtet zumindest 90 Tage im Jahr in dieser Wohnung in

W#**** den Rest der Zeit verbringt er aber aus beruflichen Griinden vorwiegend in H**#**%*,

Rechtlich verneinte das Erstgericht die geltend gemachten Kundigungsgrinde. Es liege keine ganzliche Weitergabe
gemaR 8 30 Abs 2 Z 4 MRG vor, weil der Freund des Beklagten nur sporadisch in der Mietwohnung wohne und nur
unregelmalig einen Unkostenbeitrag leiste. Der Beklagte benltze die Wohnung aber auch regelmaRig selbst, sodald
der Kundigungsgrund des 8 30 Abs 2 Z 6 MRG zu verneinen sei. Die Mietwohnung sei wahrend eines beachtlichen
Zeitraumes im Jahr der Mittelpunkt seines Lebens.Rechtlich verneinte das Erstgericht die geltend gemachten
Kiindigungsgrinde. Es liege keine ganzliche Weitergabe gemal Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG vor, weil der
Freund des Beklagten nur sporadisch in der Mietwohnung wohne und nur unregelmaRig einen Unkostenbeitrag leiste.
Der Beklagte benltze die Wohnung aber auch regelmaRig selbst, sodall der Kindigungsgrund des Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 6, MRG zu verneinen sei. Die Mietwohnung sei wahrend eines beachtlichen Zeitraumes im Jahr der
Mittelpunkt seines Lebens.

Das Berufungsgericht erklarte die Aufkiindigung fur wirksam, erkannte den Beklagten schuldig, die Wohnung zu
raumen und sprach aus, daf3 die ordentliche Revision nicht zuldssig sei. Zwar habe das Erstgericht ganz allgemein
festgestellt, dal? der Beklagte zwei Haushalte fihre und seine Freizeit fast ausschlieBlich in W***** verbringe. Es habe
seine Feststellungen jedoch dahin konkretisiert, da3 der Beklagte zumindest 90 Tage im Jahr in der aufgekindigten
Wohnung Ubernachte und die restliche Zeit vorwiegend in H***** verbringe. DaRR die Ehefrau des Beklagten die
aufgeklndigte Wohnung gleichfalls benltze, sei nicht festgestellt, aber auch nicht behauptet worden. Nach den
Feststellungen des Erstgerichtes sei die Benutzung der Wohnung durch den Beklagten nicht als regelmaRige
Verwendung zu werten. Einerseits halte er sich dort nicht wahrend eines beachtlichen Zeitraumes auf; andererseits
liege der Schwerpunkt seiner wirtschaftlichen und familidren Lebensfihrung nicht in der aufgekiindigten Wohnung,
weil der Beklagte die Wohnung nur wahrend seiner W*****aufenthalte in der Freizeit (erkennbar ohne seine Ehefrau)
benitze. Da er die Wohnung nicht regelmaRig verwende, sei zu prifen, ob ihre Benltzung durch Dritte eine
Weitergabe bedeute. Da das Erstgericht festgestellt habe, dal der Schulfreund des Beklagten in der Wohnung auch
persénliche Dinge aufbewahrt habe, kénne man davon ausgehen, dal} der Beklagte ihm die Wohnung zum
regelmafigen Gebrauch Uberlassen habe. Damit sei der Kiindigungstatbestand des § 30 Abs 2 Z 4 erster Fall MRG
verwirklicht. Ob dem Freund die ganze Wohnung oder nur einzelne Raume Uberlassen wurden, sei unerheblich, weil
feststehe, dalR der Beklagte nicht einmal Teile seiner Wohnung regelmaRig verwende. Gemal § 30 Abs 2 Z 4 zweiter
Satz MRG sei eine bloB teilweise Weitergabe einer ganzlichen Weitergabe unter dieser Voraussetzung gleichzuhalten.
Ein dringendes Wohnbedurfnis des Beklagten an der Mietwohnung bestehe nicht. Der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs
2 Z 6 MRG sei nicht zu prifen, weil die Weitergabe einer Wohnung nur nach dem spezielleren Tatbestand des§ 30 Abs
2 Z 4 MRG zu beurteilen sei. Nur der Vollstandigkeit halber sei angemerkt, daf3 sich am Ergebnis nichts andern wirde,
wollte man die Uberlassung der Wohnung an den Freund nicht als Weitergabe beurteilen. Dann wére der
Kiandigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 6 MRG verwirklicht, weil der Beklagte die Wohnung weder regelmaRig verwende
noch daran ein dringendes WohnbedUrfnis habe noch das Wohnbedurfnis eintrittsberechtigter Personen behauptet
worden sei. Da die Berufung schon aus rechtlichen Grinden Erfolg habe, ertibrige sich eine Behandlung der Mangel-
und Beweisrtge.Das Berufungsgericht erklarte die Aufkiindigung fur wirksam, erkannte den Beklagten schuldig, die
Wohnung zu rdumen und sprach aus, daf3 die ordentliche Revision nicht zulassig sei. Zwar habe das Erstgericht ganz
allgemein festgestellt, daR der Beklagte zwei Haushalte fihre und seine Freizeit fast ausschlief3lich in W*****
verbringe. Es habe seine Feststellungen jedoch dahin konkretisiert, dal3 der Beklagte zumindest 90 Tage im Jahr in der
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aufgeklndigten Wohnung Ubernachte und die restliche Zeit vorwiegend in H***** verbringe. Dal3 die Ehefrau des
Beklagten die aufgekindigte Wohnung gleichfalls benltze, sei nicht festgestellt, aber auch nicht behauptet worden.
Nach den Feststellungen des Erstgerichtes sei die Benutzung der Wohnung durch den Beklagten nicht als regelmaRige
Verwendung zu werten. Einerseits halte er sich dort nicht wahrend eines beachtlichen Zeitraumes auf; andererseits
liege der Schwerpunkt seiner wirtschaftlichen und familidaren Lebensfuhrung nicht in der aufgekiindigten Wohnung,
weil der Beklagte die Wohnung nur wahrend seiner W*****aufenthalte in der Freizeit (erkennbar ohne seine Ehefrau)
benitze. Da er die Wohnung nicht regelmaRig verwende, sei zu prufen, ob ihre Benltzung durch Dritte eine
Weitergabe bedeute. Da das Erstgericht festgestellt habe, dal der Schulfreund des Beklagten in der Wohnung auch
personliche Dinge aufbewahrt habe, kénne man davon ausgehen, dal} der Beklagte ihm die Wohnung zum
regelmaligen Gebrauch Uberlassen habe. Damit sei der Kindigungstatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4,
erster Fall MRG verwirklicht. Ob dem Freund die ganze Wohnung oder nur einzelne Rdume Uberlassen wurden, sei
unerheblich, weil feststehe, daR der Beklagte nicht einmal Teile seiner Wohnung regelmalig verwende. Gemal}
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, zweiter Satz MRG sei eine blof3 teilweise Weitergabe einer ganzlichen Weitergabe
unter dieser Voraussetzung gleichzuhalten. Ein dringendes Wohnbedurfnis des Beklagten an der Mietwohnung
bestehe nicht. Der Kindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG sei nicht zu priufen, weil die
Weitergabe einer Wohnung nur nach dem spezielleren Tatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG zu
beurteilen sei. Nur der Vollstandigkeit halber sei angemerkt, dal3 sich am Ergebnis nichts andern wirde, wollte man
die Uberlassung der Wohnung an den Freund nicht als Weitergabe beurteilen. Dann wére der Kiindigungsgrund des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG verwirklicht, weil der Beklagte die Wohnung weder regelmaliig verwende noch
daran ein dringendes Wohnbedurfnis habe noch das Wohnbedurfnis eintrittsberechtigter Personen behauptet worden
sei. Da die Berufung schon aus rechtlichen Grinden Erfolg habe, ertbrige sich eine Behandlung der Mangel- und

Beweisrtige.
Rechtliche Beurteilung

Die gegen dieses Urteil erhobene auBerordentliche Revision des Beklagten ist zuldssig, weil die angefochtene
Entscheidung mit den Grundsatzen der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zu den Kundigungstatbestanden
des § 30 Abs 2 Z 4 und Z 6 MRG nicht im Einklang steht; sie ist auch berechtigt.Die gegen dieses Urteil erhobene
auBerordentliche Revision des Beklagten ist zulassig, weil die angefochtene Entscheidung mit den Grundsatzen der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zu den Kundigungstatbestanden des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4 und
Ziffer 6, MRG nicht im Einklang steht; sie ist auch berechtigt.

Geht man von den - trotz Mangel- und Beweisrlige ungepruft gebliebenen - Feststellungen des Ersturteils aus, dann
muften die geltend gemachten Kiindigungsgriinde verneint werden.

Der Kundigungstatbestand des 8 30 Abs 2 Z 4 erster Fall MRG liegt vor, wenn der Mieter den Mietgegenstand mit oder
ohne Beistellung von Einrichtungsgegenstanden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht fur sich
oder die eintrittsberechtigten Personen dringend bendtigt. Die fallweise Weitergabe einer Wohnung kommt einer
ganzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur Befriedigung des
Wohnbedurfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen regelmaRig verwendet werden.Der
Kundigungstatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, erster Fall MRG liegt vor, wenn der Mieter den
Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von Einrichtungsgegenstanden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in
naher Zeit nicht fUr sich oder die eintrittsberechtigten Personen dringend benétigt. Die fallweise Weitergabe einer
Wohnung kommt einer ganzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur
Befriedigung des Wohnbedurfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen regelmal3ig verwendet

werden.

Unter Weitergabe ist jede entgeltliche oder unentgeltliche Gebrauchstberlassung zum regelmalligen Gebrauch zu
verstehen (Wirth in Rummel, ABGB2, Rz 24 zu § 30 MRG; MietSlg 41.330/37 = Rz 1990/85;1 Ob 639/94 ua). Solange der
Mieter die Wohnung weiterhin selbst regelmaRig (wenn auch nicht immer) benutzt, liegt - selbst dann, wenn er einem
Dritten die BenUtzung der ganzen Wohnung gestattet - keine Weitergabe in diesem Sinne vor (Wirth aaO; MietSlg
40.445 ua).Unter Weitergabe ist jede entgeltliche oder unentgeltliche Gebrauchsiberlassung zum regelmaRigen
Gebrauch zu verstehen (Wurth in Rummel, ABGB2, Rz 24 zu Paragraph 30, MRG; MietSlg 41.330/37 = Rz 1990/85; 1 Ob
639/94 ua). Solange der Mieter die Wohnung weiterhin selbst regelmaRig (wenn auch nicht immer) beniitzt, liegt -
selbst dann, wenn er einem Dritten die Benutzung der ganzen Wohnung gestattet - keine Weitergabe in diesem Sinne
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vor (Wirth aaO; MietSlg 40.445 ua).

Nur unwesentliche Benttzungsvorbehalte oder ein blo zum Schein rlckbehaltener Teil bleiben unberticksichtigt
(Wirth aaO; MietSlg 39.432; EvBI 1991/26 = MietSlg 42.317). Zwischen dem "bloR unwesentlichen
BenuUtzungsvorbehalt" als Unterfall der ganzlichen Weitergabe und dem Fall der teilweisen Weitergabe des
Bestandgegenstandes nach § 30 Abs 2 Z 4 Satz 2 MRG besteht der Unterschied, dalR im zweiten Fall auch
(wirtschaftlich) wesentliche Teile des Mietgegenstandes vom Vorbehalt betroffen sein kénnen, der aufgekindigte
Mieter diese Raume aber nicht zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses braucht. Beim "nur unwesentlichen
Benultzungsvorbehalt" ergibt sich das fehlende Schutzbedirfnis des weitergebenden Mieters nicht daraus, dal3 er die
vorbehaltenen Teile des Mietgegenstandes nicht zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses braucht, sondern schon
daraus, daR er dem Untermieter (oder sonstigen Ubernehmer der Wohnung) praktisch ohnehin das gesamte
Bestandobjekt Uberlassen hat und der zur Eigenbenutzung vorbehaltene Teil keine ins Gewicht fallende Bedeutung
hat. Unwesentliche Benutzungsvorbehalte sind daher weiterhin als ganzliche Weitergabe im Sinne des § 30 Abs 2 Z 4
Satz 1 MRG zu behandeln (EvBI 1991/26 = MietSlg 42.317).Nur unwesentliche Benutzungsvorbehalte oder ein blo3 zum
Schein ruckbehaltener Teil bleiben unbertcksichtigt (Wurth aaO; MietSlg 39.432; EvBI 1991/26 = MietSlg 42.317).
Zwischen dem "blof3 unwesentlichen Benutzungsvorbehalt" als Unterfall der ganzlichen Weitergabe und dem Fall der
teilweisen Weitergabe des Bestandgegenstandes nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, Satz 2 MRG besteht der
Unterschied, dal3 im zweiten Fall auch (wirtschaftlich) wesentliche Teile des Mietgegenstandes vom Vorbehalt betroffen
sein konnen, der aufgekindigte Mieter diese Raume aber nicht zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses braucht.
Beim "nur unwesentlichen Benutzungsvorbehalt" ergibt sich das fehlende Schutzbedurfnis des weitergebenden
Mieters nicht daraus, dall er die vorbehaltenen Teile des Mietgegenstandes nicht zur Befriedigung seines
Wohnbedurfnisses braucht, sondern schon daraus, daR er dem Untermieter (oder sonstigen Ubernehmer der
Wohnung) praktisch ohnehin das gesamte Bestandobjekt Uberlassen hat und der zur Eigenbenutzung vorbehaltene
Teil keine ins Gewicht fallende Bedeutung hat. Unwesentliche Benltzungsvorbehalte sind daher weiterhin als ganzliche
Weitergabe im Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, Satz 1 MRG zu behandeln (EvBI 1991/26 = MietSlg 42.317).

Der Beklagte hat seinem Schulfreund, der Uber eine Wohngelegenheit bei seiner Mutter verflugt, gestattet, die
aufgekiindigte Wohnung als Absteige fur Ubernachtungen (mit dessen Bekannter) zu beniitzen. DaR er sie zu einem
regelmaligen Gebrauch Uberlassen hatte, ist den Feststellungen nicht zu entnehmen; ein konkretes
Tatsachenvorbringen fehlt. Nach den Feststellungen Ubernachtet der Schulfreund in der Wohnung tatsachlich nur in
unregelmaligen Abstanden. Dal3 der Schulfreund des Beklagten personliche Dinge in der Wohnung aufbewahrt hat,
laRt entgegen der Meinung des Berufungsgerichtes noch nicht den Schluf3 zu, der Freund halte sich nicht bloB fallweise
in der Wohnung auf, der Beklagte habe ihm diese vielmehr zum regelmaRigen Gebrauch Uberlassen. Auch in einem
nur gelegentlich benttzten Quartier kann man "persénliche Dinge" aufbewahren.

Fir die rechtliche SchluBRfolgerung des Gerichtes zweiter Instanz fehlt daher die entsprechende Tatsachengrundlage.

Es kann aber auch keine Rede davon sein, dal3 der Beklagte - berucksichtigt man die (bekampften) Feststellungen des
Ersturteils - die aufgektundigte Wohnung nicht regelmaRig verwende. Dieser sowohl in 8 30 Abs 2 Z 4 Satz 2 MRG als
auch in 8 30 Abs 2 Z 6 MRG - mit dem gleichen Sinngehalt (MietSlg 41.330/37 = RZ 1990/85) - gebrauchte Begriff wird
nach standiger Rechtsprechung dahin verstanden, daf3 die aufgekindigte Wohnung vom Gekiindigten wenigstens
wahrend eines betrachtlichen Zeitraums im Jahr als wirtschaftlicher und familidrer Mittelpunkt benutzt wird (ImmzZ
1992, 297; WoBI 1993, 139; Wurth aaO Rz 32 mwN aus der Rsp). Solange der Lebensschwerpunkt eines Mieters zum
Teil noch in der aufgekindigten Wohnung liegt, erfillt auch die Benltzung zweier Wohnungen noch nicht den
Kiandigungstatbestand (Wurth aaO; MietSlg 40.459 ua).Es kann aber auch keine Rede davon sein, dal8 der Beklagte -
berucksichtigt man die (bekdmpften) Feststellungen des Ersturteils - die aufgekundigte Wohnung nicht regelmaRig
verwende. Dieser sowohl in Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, Satz 2 MRG als auch in Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6,
MRG - mit dem gleichen Sinngehalt (MietSlg 41.330/37 = RZ 1990/85) - gebrauchte Begriff wird nach standiger
Rechtsprechung dahin verstanden, dal3 die aufgekindigte Wohnung vom Gekiindigten wenigstens wahrend eines
betrachtlichen Zeitraums im Jahr als wirtschaftlicher und familidrer Mittelpunkt benutzt wird (ImmZ 1992, 297; WoBI
1993, 139; Wirth aaO Rz 32 mwN aus der Rsp). Solange der Lebensschwerpunkt eines Mieters zum Teil noch in der
aufgeklndigten Wohnung liegt, erflllt auch die Benltzung zweier Wohnungen noch nicht den Kiindigungstatbestand
(Wrth aaO; MietSlg 40.459 ua).

Nach den Feststellungen fihrt der Beklagte einen seiner zwei Haushalte in der aufgekindigten Wohnung, verbringt
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seine Freizeit fast ausschlieBlich in W***** ynd (ibernachtet zumindest an 90 Tagen im Jahr in dieser Wohnung.

Legt man diese Feststellungen zugrunde, dann kann eine regelmaliige Benltzung der Wohnung durch den Beklagten
nicht verneint werden, weil er diese insgesamt mindestens drei Monate im Jahr benutzt und dort einen Haushalt fuhrt.
Alle Unklarheiten gehen zu Lasten der Klagerin, weil diese als Vermieterin flir das Fehlen einer regelmaRigen
Verwendung beweispflichtig ist (WoBI 1993, 139 ua) und dazu nicht einmal ein konkretes Vorbringen erstattet hat.

Auf der Grundlage der Feststellungen des Erstgerichtes mufte daher die Aufkindigung aufgehoben und das
Raumungsbegehren abgewiesen werden.

Da das Berufungsgericht aufgrund seiner vom Obersten Gerichtshof nicht gebilligten Rechtsansicht die Behandlung
der Mangel- und Beweisrlige unterlassen hat, war in Stattgebung der auRerordentlichen Revision das angefochtene
Urteil aufzuheben und dem Berufungsgericht eine neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung aufzutragen.

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf§ 52 ZPO.Der Kostenvorbehalt griindet sich auf Paragraph 52, ZPO.
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