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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Hofrat Hon.-Prof. PD Dr. Rassi als Vorsitzenden und die
Hofrate und Hofratinnen Dr. Schwarzenbacher, MMag. Matzka, Dr. Faber sowie Mag. Istjan, LL.M., als weitere Richter in
der Rechtssache der klagenden Partei Bundeskammer flr Arbeiter und Angestellte, *, vertreten durch Dr. Walter
Reichholf, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei b* GmbH, *, vertreten durch Wiedenbauer Mutz Winkler &
Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen 1.421,40 EUR sA, Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil
des Landesgerichts flr Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 4. August 2021, GZ 39 R 113/21p-15, mit dem
das Urteil des Bezirksgerichts Donaustadt vom 10. Marz 2021, GZ 8 C 698/20s-10, bestatigt wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird teilweise Folge gegeben.
Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass das Urteil wie folgt zu lauten hat:

.Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei binnen 14 Tagen 1.329,07 EUR samt 4 % Zinsen p.a. daraus seit
1.7.2020 zu bezahlen und die mit 2.513,72 EUR (darin 339,12 EUR USt und 479 EUR Barauslagen) bestimmten Kosten
des Verfahrens aller drei Instanzen zu ersetzen.

Das Mehrbegehren von 92,33 EUR samt 4 % Zinsen p.a. daraus seit 1. 7. 2020 wird abgewiesen.”
Text
Entscheidungsgrinde:

[1] Die Studentin E* F* trat dem klagenden Verband iSd§ 29 KSchG ihre Anspriiche gegen die
Vermietungsgesellschaft aus der Anmietung eines Heimplatzes in dem von der Gesellschaft betriebenen
Studentenheim ab.

[2] Die Studentin ist slowakische Staatsbiirgerin, wohnt in Bratislava und studiert in Osterreich an einer
Fachhochschule. Sie schloss mit der Beklagten am 9. 9. 2019 einen ab 1. 10. 2019 geltenden Benutzungsvertrag tber
ein Studentenheimzimmer im Studentenheim der Beklagten in Wien. In Punkt IV. des Benlitzungsvertrags, wurde ua
Folgendes vereinbart:

.(...) Der gegenstandliche BenuUtzungsvertrag endet am 30. 09. 2020, ohne dass es einer gesonderten Aufkindigung
bedarf. (..) Eine unterjdhrige, ordentliche Kundigung ist gemaR & 12 STHG unter den unten genannten
Voraussetzungen moglich.

Kindigung durch den/die Heimbewohner/in: Von Seiten des Studierenden kann das Vertragsverhaltnis vorzeitig nur zu
jedem Semesterende, wenn die Kindigung fir das Wintersemester (Ende Februar) bis zum 15. Dezember und fir das
Sommersemester (Ende Juni) bis zum 30. April erfolgt ist aufgekiindigt werden. Fir die Wahrung der Kiindigungsfrist ist
der rechtzeitige Eingang der Kiindigung im Verwaltungsbiro (...) entscheidend.
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AuBerordentliche Auflédsung durch Heimbewohner: taxative Aufzéhlung der Griinde im 8 12 Abs. 3 STHG (...).

Bei Auszug wird von der/dem Heimbewohnerln automatisch eine Endreinigungs- und Entsorgungspauschale von
EUR 70,- pro Zimmer verrechnet indem es von der Kaution in Abzug gebracht wird. (...)"

[3] Es wurde ein monatliches Bentitzungsentgelt von 448 EUR brutto vereinbart, zahlbar bis zum jeweiligen
Monatsfunften mittels Einziehungsauftrags. Aufgrund der SchlieBung der Fachhochschule am 11. 3. 2020 und der
Umstellung des Lehrbetriebs auf Distanzlehre verbrachte die Studentin die darauffolgenden Wochen in Bratislava. Im
Zuge der MalRnahmen zur Pandemiebekampfung wurden am 13. 3. 2020 internationale Bus- und Zugverbindungen
zwischen Wien und Bratislava gestrichen. Das Unternehmen des Vaters der Studentin befand sich Anfang April in
wirtschaftlichen Schwierigkeiten und wurde geschlossen. Am 1. 4. 2020 gab die Studentin der Beklagten via E-Mail
bekannt, dass ihre Hochschule wegen COVID-19 geschlossen und auf Distance Learning umgestellt habe. AuBerdem
habe sie keine Mdoglichkeit, nach Wien zu kommen und ihre Familie befande sich in einer finanziell schwierigen
Situation, weil ihrer Mutter ein Jobverlust drohe. AbschlieBend bat sie um eine Reduktion ihrer Miete, woraufhin die
beklagte Partei am selben Tag antwortete, dass kein Entfall oder eine Reduktion des Benltzungsentgelts moglich sei.
Wenige Stunden spater schilderte die Studentin der Beklagten ihre Situation in einem weiteren E-Mail und fugte hinzu,
dass ihr Vater sein Unternehmen aufgrund der COVID-19-Situation schlieRen habe mussen. Aufgrund der schwierigen
finanziellen Lage ihrer Familie, wisse sie nicht, wie sie ihren Mietzins zahlen solle. Sie kénne das Zimmer nicht nutzen

und brauche auch kein Wasser und keine Energie. AbschlieBend schrieb sie:

(...) Deshalb beantrage ich den Vertrag zu kiindigen. Zu welchem Tag ware es moglich, wegen dieser Situation (Wechsel
des Studienortes und soziale Notlage), den Vertrag zu beenden? Noch eine Méglichkeit ware, die Miete zu reduzieren,
was diese Situation sehr erleichtern wirde (...)

[4] Am 3. 4. 2020 erwiderte die Beklagte mittels E-Mail erneut, dass eine Reduktion des Bentitzungsentgelts wegen
freiwilliger Nichtnutzung des Heimplatzes nicht moglich sei. AuBerdem handle es sich bei den geschilderten Grinden
um keine wichtigen Grinde, aul3er die soziale Notlage lage in der Sphare des jeweiligen Heimbewohners. Fir einen
solchen Fall forderte die Beklagte die Studentin dazu auf, einen entsprechenden Nachweis vorzulegen. Dies ist nicht
erfolgt. Am 22. 4. 2020 gab die Studentin (erneut) an, ihren Vertrag kiindigen zu wollen, dies zum frihest moglichen
Zeitpunkt oder sonst mit Ende Juni. Die Beklagte bestatigte die Kindigung des Benttzungsvertrags per Ende Juni 2020.
Die Studentin zog noch vor diesem Termin aus dem Heimzimmer aus und bezahlte auch die geforderte
Reinigungsgebihr und Ruckleitungsspesen in Hohe von insgesamt 77,40 EUR. Sie bezahlte das Benutzungsentgelt
zwar fur Juni 2020, nicht aber fur die Monate April und Mai 2020, weshalb die Beklagte diese von der Kaution in Abzug
brachte. Nach Intervention der Ombudsstelle fir Studierende erliel} die Beklagte der Studentin Mahnspesen und
allfallige Verzugszinsen fur ausstéandige Benutzungentgelte.

[5] Die Klagerin begehrt von der Beklagten die Rickzahlung der BenlUtzungsentgelte fir die Monate April bis
Juni 2020 sowie der Reinigungspauschale von 77,40 EUR (448 x 3 + 77,40) im Gesamtbetrag von 1.421,40 EUR, gestutzt
auf § 12 Abs 3 StudentenheimG (StudHG), der eine auBerordentliche Kindigungsmoglichkeit zum Ablauf des
nachstfolgenden Kalendermonats wegen einer plotzlich auftretenden sozialen Notlage vorsehe. Weiters macht sie die
Coronakrise als wichtigen Grund zur vorzeitigen Auflésung des Bestandvertrags geltend. Der Studentin habe die
Aufrechterhaltung des Vertragsverhaltnisses billigerweise nicht mehr zugemutet werden kénnen. Die von ihr besuchte
Fachhochschule sei geschlossen worden, sie habe auch nicht mehr nach Wien reisen kénnen.

[6] Die Beklagte stellte die Hohe der Zahlungen aul3er Streit, wandte jedoch ein, dass der Benltzungsvertrag bei
Kindigung bis 30. 4. 2020 zum 30. 6. 2020 gekundigt werden kdnne. Der Umstellung des Lehrbetriebs im
Sommersemester 2020 auf Distance Learning sei kein Grund fir eine vorzeitige Vertragsauflésung gewesen, eine
plétzliche soziale Notlage liege nicht vor und die Reinigungspauschale sei vertraglich vereinbart worden. Eine
Minderung des Benutzungsentgelts scheide aus, weil die Studentin nicht an der BenlUtzung des Heimplatzes gehindert

gewesen sei.

[71 Das Erstgericht wies die Klage ab. Die Voraussetzungen des§ 1117 ABGB seien nicht erflllt, weil die
Brauchbarkeit des Studentenheimzimmers durch die Umstellung des Lehrbetriebs auf Distanzlehre nicht
beeintrachtigt worden sei. Das Studentenheim hatte auch flr die Teilnahme am Fernbetrieb der Fachhochschule
genltzt werden kénnen. Das freiwillige Verlassen des Studienorts sei der Sphare der Studentin zuzurechnen. Eine
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auBerordentliche Kuindigung nach § 12 Abs 3 StudHG scheide aus, weil die Studentin im Zuge ihrer Kindigung keinen
Nachweis einer pldtzlich auftretenden sozialen Notlage erbracht habe. Die Kiindigung sei zum 30. 6. 2020 wirksam, das
Benutzungsentgelt bis zu diesem Zeitpunkt und das vertraglich vereinbarte Reinigungsentgelt seien zu bezahlen.

[8] Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung und erklarte die Revision wegen des Fehlens von
héchstgerichtlicher Rechtsprechung zur Frage, ob die Umstellung des Studienbetriebs von Prasenz- auf Distanzlehre
im Zuge der Pandemiebekdmpfung einen wichtigen Grund zur sofortigen Vertragsauflésung eines
Studentenheimbenutzungsvertrags darstelle und ob Einkommensverluste eines Elternteils eine plétzlich auftretende
soziale Notlage iSd § 12 Abs 3 StudHG darstellten, fir zulassig.

[9] Die Klagerin beantragt in ihrer - von der Beklagten beantworteten - Revision, der Klage stattzugeben.
Rechtliche Beurteilung
[10]  Die Revision ist aus den vom Berufungsgericht genannten Grinden zulassig. Sie ist auchteilweise berechtigt.

[11] 1. Die Vermietung von Studentenheimplatzen ist vom Anwendungsbereich des MRG explizit ausgenommen
(8 1 Abs 2 Z 1 MRG). Das Rechtsverhaltnis zwischen Studentenheimbetreiber und Bewohner des Studentenheims wird
vom StudHG geregelt. Dieses Sonderbestandrecht geht den (zumeist dispositiven) Regelungen des ABGB vor. Dennoch
bleiben groflRe Teile des ABGB auf das Rechtsverhaltnis zwischen Studentenheimbetreiber und Bewohner anwendbar,
sofern diese nicht ausdrticklich ausgeschlossen wurden. Die Kiindigungsbestimmungen des 8 12 StudHG andern daher
nichts an der Anwendbarkeit des§ 1117 ABGB auf den gegenstandlichen Benutzungsvertrag (vgl auchPrader, Zur
Relevanz von COVID-19 im Bereich WGG und StudHG, ImmoZak 2020, 31 [33]; Meindl-Hennig/ Rothwangl, Das
Studentenheim wahrend COVID-19: Die vorzeitige Beendigung des Benutzungsvertrags, zfhr 2020, 172 [176]).

[12] 2.1. Nach &8 1117 ABGB ist der Bestandnehmer berechtigt, auch vor Verlauf der bedungenen Zeit von dem
Vertrag ohne Kindigung abzustehen, wenn das Bestandstlick in einem Zustand Ubergeben oder ohne seine Schuld in
einen Zustand geraten ist, der es zu dem bedungenen Gebrauch untauglich macht, oder wenn ein betrachtlicher Teil
durch Zufall auf eine langere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird. Kann der Bestandnehmer aus Grinden, die nicht
von ihm zu vertreten oder seiner Sphare zuzuordnen sind, vom Bestandgegenstand (oder zumindest einem
betrachtlichen Teil desselben) nicht den bedungenen Gebrauch machen, kann er damit den Vertrag gemaR § 1117
ABGB vorzeitig durch aulRerordentliche Kiindigung mit Wirkung ex nunc auflésen, gleichgultig, ob aus Verschulden des
Bestandgebers oder durch Zufall (RS0102015).

[13] 2.2. Der erwahnte Spharengrundsatz bedeutet aber nicht, dass jedes in der Sphare des Bestandnehmers
eingetretene Ereignis die Vertragsaufldsung ausschliel3t, sondern nur ein dem Bestandnehmer ,zurechenbarer”
Umstand (Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB4 § 1117 Rz 7). Nach der Rechtsprechung verliert der Bestandnehmer sein
Aufldsungsrecht damit nur bei Verschulden oder bei Verursachung durch einen durch einleitendes Verschulden
adaquat herbeigefihrten Zufall (RS0020916).

[14] 2.3. Uber den Wortlaut der Bestimmung hinaus berechtigen den Bestandnehmer auch andere wichtige
Grinde, die die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses unzumutbar machen, zur vorzeitigen Auflésung (Pesek in
Schwimann/Neumayr, ABGB Ta-Kom5 § 1117 Rz 1 f mwN; Iro/Rassi in KBB6 § 1117 ABGB Rz 1; 10 Ob 45/08b).

[15] 2.4. Als wichtige Griinde kommen ua schwerwiegende Anderungen der Verhéltnisse in Betracht, welche die
Fortsetzung der vertraglichen Bindungen unzumutbar erscheinen lassen. Die Auflésung eines
Dauerschuldverhaltnisses aus wichtigem Grund ist aber das ,duRerste Notventil”, sodass ein strenger MaRstab bei der
Prifung anzulegen ist, ob ein wichtiger Grund tatsachlich vorliegt. Das Vorliegen wichtiger Griinde fir die vorzeitige
Vertragsauflésung hat derjenige zu beweisen, der die vorzeitige Vertragsauflosung erklart (Rassi, Die
Beweislastverteilung im Bestandrecht [2018] Rz 50/1).

[16] 2.5. Bereits vorausbezahlter Zins ist vom Bestandgeber - auch fir die laufende Zinsperiode - nach § 1435 ABGB
im aliquoten AusmaR zurtickzuzahlen (Pesek in Schwimann/Kodek, ABGB-Praxiskommentar4 § 1117 Rz 21 mwN).

[17] 3.1. Im vorliegenden Fall liegt der die vorzeitige Vertragsaufldsung rechtfertigende wichtige Grund in der
Coronapandemie und der daraus folgenden SchlieBung der Hochschule und Umstellung auf Distance Learning samt
den Reisebeschrankungen zwischen dem Studienort und dem Wohnsitz der Studentin. Dabei handelt es sich um eine
schicksalhafte Entwicklung (die Coronapandemie ist ein Elementarereignis, vgl RS0133812), die nicht in der Sphare der
Studentin (vgl Punkte 2.1. und 2.2.) begriindet liegt.
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[18] 3.2. Bei der Prifung der vorzeitigen Auflosung des Bestandvertrags kommt dem Zweck des konkreten
Vertrags zentrale Bedeutung zu. Die Vermietung von Studentenheimplatzen hat den Zweck, den nicht am Studienort
wohnhaften Studenten die Mdglichkeit zu bieten, vor Ort im personlichen Austausch mit den Lehrenden und anderen
Studierenden am Unterricht an einer Hochschule teilzunehmen. Dieser Zweck des BenUtzungsvertrags wurde unter
diesen Umstanden nicht erreicht. Der Studentin war es nicht zumutbar, ihr Studentenheimzimmer zu benutzen. Es war
damit kein blof3 subjektives, in der Person der Bestandnehmerin liegendes Nutzungshindernisse gegeben (vgl Lovrek in
Rummel/Lukas, ABGB4 § 1117 Rz 6).

[19] 3.3. Als Zwischenergebnis ist daher festzuhalten, dass ein wichtiger (von8 1117 ABGB umfasster) Grund
vorlag, der der Studentin die Fortsetzung des Vertragsverhdltnisses mit der Beklagten unzumutbar machte. Sie war
daher zur Vertragsauflésung nach § 1117 ABGB berechtigt.

[20] 4.1. Die Auflésungserklarung ist eine einseitige, bedingungsfeindliche und empfangs-, aber nicht
annahmebedurftige Willenserklarung, mit deren Zugang das Bestandverhaltnis ex nunc beendet wird. An die
vereinbarten oder gesetzlichen Kindigungstermine und -fristen ist der Bestandnehmer nicht gebunden (Pesek in
Schwimann/ Neumayr, ABGB Ta-Kom5 § 1117 Rz 2 mwN). Die Auflésungserklarung kann auBergerichtlich erfolgen
(Iro/Rassi in KBB6 § 1117 ABGB Rz 3 mwN).

[21] 4.2. Am 1. 4. 2020 schrieb die Studentin der Beklagten, sie ,beantrage, den Vertrag zu kundigen”. Diese
(laienhafte) Formulierung ist im Gesamtzusammenhang ihres Schreibens als Auflésungserklarung iSv 8 1117 ABGB zu
qualifizieren. Dass sie darin auch die Moglichkeit einer Mietzinsreduktion anspricht, andert an dieser Qualifikation
nichts, zumal aus der Mitteilung der Studentin klar hervorgeht, dass ihr Hauptbestreben darauf gerichtet ist, aus dem
Benutzungsvertrag mit sofortiger Wirkung ,auszusteigen”.

[22] 4.3.Im Schreiben der Studentin vom 22. 4. 2020, mit dem sie angab, ihren Vertrag kiindigen zu wollen, dies zum
frihest moglichen Zeitpunkt oder sonst mit Ende Juni, ist keine Riicknahme ihrer Auflésungserklarung vom 1. 4. 2020
zu sehen, sondern das Schreiben ist der Weigerung der Beklagten geschuldet, die Auflésungserklarung zu akzeptieren.
Gleichzeitig hat sich ja die Studentin auch an die Ombudsstelle fir Studierende gewandt, um einen fur sie moglichst

glinstigen Ausstieg zu erreichen.

[23] 5.1. Zusammenfassend liegt somit eine wirksame Auflésungserklarung vom 1. 4. 2020 mit sofortiger Wirkung
vor. Die Klagerin fordert damit zu Recht das Entgelt fir den Zeitraum 2. April bis Ende Juni zurlck (448 EUR x 3 minus
14,93 EUR). Fur den Tag des Zugangs der Auflésungserklarung (1. 4. 2020) besteht der Anspruch nicht zu Recht, weil an

diesem Tag der Bestandvertrag noch aufrecht war (vgl Punkt 2.5.).

[24]  5.2. Die Ruckforderung der (der Hohe nach unbestrittenen) Reinigungspauschale von 77,40 EUR erfolgte nicht
zu Recht, da diese vertragsgemald bei Vertragsbeendigung zu jeglichem Zeitpunkt zu zahlen ist, unabhangig davon, ob

der Benutzungsvertrag durch ordentliche oder aulRerordentliche Kiindigung aufgeldst wird.

[25] 5.3. Da somit die vorzeitige Beendigung des Vertrags schon auf Basis des 8 1117 ABGB zu Recht erfolgte, bedarf
es keiner Auseinandersetzung mit den (ebenfalls geltend gemachten) Aufldsungsgrinden iSv§ 12 Abs 3 StudHG

(soziale Notlage).

[26] 5.4. Der Revision der Klagerin ist daher teilweise Folge zu geben und der Klage ist mit 1.329,07 EUR sA
stattzugeben und das Mehrbegehren von 92,33 EUR sA abzuweisen.

[27] 6. Die Kostenentscheidung beruht auf 8 43 Abs 2 und § 50 ZPO. Die Klagerin ist nur mit einem verhaltnismaRig

geringen Teil ihres Anspruchs unterlegen, sodass ihr der Ersatz der gesamten Kosten zusteht.
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