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@ Veroffentlicht am 28.11.2013

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Hon.-
Prof. Dr. Pimmer als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofs Dr. Schramm, Dr. Gitschthaler,
Univ.-Prof. Dr. Kodek und Dr. Nowotny als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei G*****, vertreten
durch Dr. Rudolf Wéran, Rechtsanwalt in Salzburg, gegen die beklagte Partei C***** S¥¥**%* vertreten durch
Dr. Raimund Danner, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Aufkindigung, Gber die Revision der beklagten Partei gegen das
Urteil des Landesgerichts Salzburg als Berufungsgericht vom 29. Mai 2013, GZ 22 R 165/13p-62, in nichtoffentlicher
Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen (8 510 Abs 3 ZP0O).Die auRRerordentliche Revision wird gemald Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels
der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckgewiesen (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

1.1.Nach herrschender Auffassung ist hinsichtlich der Anforderungen an das Ersatzobjekt zwischen der
Ersatzbeschaffung fur ein aufgekindigtes Geschaftslokal und fir eine aufgekindigte Wohnung zu unterscheiden. Fur
ein aufgekindigtes Geschaftslokal ist ein angemessener Ersatz zu leisten, worunter die Rechtsprechung ein im
Wesentlichen gleichwertiges Objekt versteht, das dem Mieter eine Fortsetzung der Betriebstatigkeit unter etwa den
gleichen Bedingungen ermdglicht (RIS-Justiz RS0026274) und fir das kein wesentlich hdherer Mietzins zu entrichten
ware (MietSlg 23.371). Hingegen muss die Ersatzwohnung bloR entsprechend sein; von den zwei anzubietenden
Wohnungen muss zumindest eine dem Mieter nach der Grof3e, der Ausstattung, der Lage und der Hohe des Mietzinses
unter Berucksichtigung seiner persdnlichen, familidren und wirtschaftlichen Verhaltnisse zumutbar sein (LGZ Graz
MietSlg 43.280; Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 12§ 32 MRG Rz 5; Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht § 32 MRG Rz 8; Wiirth, ImmZ 1974, 359 [363]). Bei der Priifung der Frage, was dem Mieter
billigerweise zugemutet werden kann, sind alle in Betracht kommenden Umstande zu berucksichtigen (LGZ Graz
MietSlg 43.280). Es sind samtliche behauptete Vor- und Nachteile der angebotenen Ersatzwohnung gegenuber der
aufgeklndigten Wohnung zu untersuchen und die zur Beurteilung, ob ein entsprechender Ersatz vorliegt,
erforderlichen tatsachlichen Feststellungen zu treffen (7 Ob 231/70 = MietSlg 22.365).1.1. Nach herrschender
Auffassung ist hinsichtlich der Anforderungen an das Ersatzobjekt zwischen der Ersatzbeschaffung fur ein
aufgeklndigtes Geschaftslokal und fur eine aufgekindigte Wohnung zu unterscheiden. Fir ein aufgekindigtes


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/508a
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/502
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/510
https://www.jusline.at/entscheidung/465025
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/32
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/32
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=7Ob231/70&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

Geschaftslokal ist ein angemessener Ersatz zu leisten, worunter die Rechtsprechung ein im Wesentlichen
gleichwertiges Objekt versteht, das dem Mieter eine Fortsetzung der Betriebstatigkeit unter etwa den gleichen
Bedingungen ermoglicht (RIS-Justiz RS0026274) und fir das kein wesentlich hdherer Mietzins zu entrichten ware
(MietSlg 23.371). Hingegen muss die Ersatzwohnung blo3 entsprechend sein; von den zwei anzubietenden Wohnungen
muss zumindest eine dem Mieter nach der GroRe, der Ausstattung, der Lage und der Hohe des Mietzinses unter
Berlcksichtigung seiner personlichen, familidren und wirtschaftlichen Verhaltnisse zumutbar sein (LGZ Graz
MietSlg 43.280; Wiurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht [?? Paragraph 32, MRG Rz 5; Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht Paragraph 32, MRG Rz 8; Wurth, Immz 1974, 359 [363]). Bei der
Prifung der Frage, was dem Mieter billigerweise zugemutet werden kann, sind alle in Betracht kommenden Umstéande
zu berucksichtigen (LGZ Graz MietSlg 43.280). Es sind samtliche behauptete Vor- und Nachteile der angebotenen
Ersatzwohnung gegenlber der aufgekindigten Wohnung zu untersuchen und die zur Beurteilung, ob ein
entsprechender Ersatz vorliegt, erforderlichen tatsachlichen Feststellungen zu treffen (7 Ob 231/70 = MietSlg 22.365).

1.2. Wenngleich seit den 1970iger Jahren keine einschldgigen Entscheidungen des Obersten Gerichtshofs ergangen
sind, konnte sich das Berufungsgericht auf mehrere Aussagen in der Literatur, die durchwegs die altere Judikatur des
Obersten Gerichtshofs zugrunde legen, und einzelne neuere zweitinstanzliche Entscheidungen stitzen.

2.1. Ein entsprechender Ersatz erfordert nach der Rechtsprechung die Beistellung dessen, was der Mieter unter
BerUcksichtigung seiner Verhaltnisse billigerweise fordern kann. Eine Gleichwertigkeit der Ersatzwohnung kann nicht
verlangt werden. Es ist auch nicht entscheidend, ob die Wohnflache oder Raumanzahl geringer ist, alle Mdbel in der
Ersatzwohnung untergebracht werden kdnnen oder eine GartenbenUtzung gegeben ist. Entscheidend ist vielmehr,
dass es sich im Wesentlichen um eine Wohnung gleicher Kategorie handelt (RIS-Justiz RS0068773; 7 Ob 231/70 =
MietSlg 22.365; 8 Ob 148/70 = MietSlg 22.366). Nach der Entscheidung MietSlg 22.365 kann der Wohnbedarf der
Mieterin und ihres Ehegatten auch in der angebotenen modernen 3-Zimmer Wohnung noch immer reichlich befriedigt
werden. Dass nicht alle M&bel in der Ersatzwohnung untergebracht werden kdnnen, wurde ebenso wenig als
entscheidend angesehen wie der Umstand, dass die Ersatzwohnung um mehr als die Halfte kleiner war als die
gekundigte Wohnung.

2.2. Ein fur den Gekundigten unerschwinglicher Mietzins nimmt zwar den angebotenen Rdumen den Charakter eines
entsprechenden Ersatzes. Eine erhebliche Verschiedenheit des fur die gekindigte und die angebotene Wohnung zu
zahlenden Mietzinses fur sich genommen ist jedoch noch kein Hindernis, wenn der fiir die aufgekindigte Wohnung zu
zahlende Mietzins unverhaltnismaRig niedrig und der flr die angebotene Ersatzwohnung zu zahlende Mietzins objektiv
angemessen ist (1 Ob 112/73 = MietSlg 25.299).

2.3. Weitere Voraussetzung ist, dass die Ersatzwohnung keine einschneidenden Verdanderungen in der Lebensweise
des Gekindigten mit sich bringt. Dazu gehort in erster Linie, dass er in seinem bestehenden Familienverband
verbleiben kann; hierbei ist auf Familienmitglieder entsprechend Riicksicht zu nehmen (RIS-Justiz RS0068749).

2.4. Die Prufung dieser Fragen kann regelmaRig nur anhand der besonderen Umstande des Einzelfalls erfolgen, sodass
im Regelfall keine erhebliche Rechtsfrage vorliegt.

3.1. Nach den Feststellungen der Vorinstanzen befindet sich das Schulleiterhaus, das die klagende Partei zur Schaffung
von Betreuungsflachen bendtigt, altersbedingt nicht im besten Zustand, die beiden angebotenen Ersatzwohnungen
jedoch in einem Topzustand. Die angebotenen Wohnungen sind zwar kleiner und teurer; der in der aufgekindigten
Wohnung zu zahlende Mietzins war aber unverhaltnismaRig niedrig. Auch kann die Beklagte nach ihren
wirtschaftlichen Verhaltnissen auch den hoheren Mietzins zahlen. Dazu kommt, dass die Beklagte ihre
selbsterhaltungsfahige, berufstatige Tochter unentgeltlich bei sich wohnen lasst (vgl 6 Ob 126/69 = MietSlg 21.467). Der
Tochter der Beklagten stinde auch in einer der Ersatzwohnungen ein eigenes Zimmer zur Verfligung.3.1. Nach den
Feststellungen der Vorinstanzen befindet sich das Schulleiterhaus, das die klagende Partei zur Schaffung von
Betreuungsflachen bendtigt, altersbedingt nicht im besten Zustand, die beiden angebotenen Ersatzwohnungen jedoch
in einem Topzustand. Die angebotenen Wohnungen sind zwar kleiner und teurer; der in der aufgekiindigten Wohnung
zu zahlende Mietzins war aber unverhaltnismaRig niedrig. Auch kann die Beklagte nach ihren wirtschaftlichen
Verhéltnissen auch den hdheren Mietzins zahlen. Dazu kommt, dass die Beklagte ihre selbsterhaltungsfahige,
berufstatige Tochter unentgeltlich bei sich wohnen lasst vergleiche 6 Ob 126/69 = MietSlg 21.467). Der Tochter der
Beklagten stiinde auch in einer der Ersatzwohnungen ein eigenes Zimmer zur Verfigung.
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3.2. Dass bei der Ersatzwohnung nur die Mitbenutzung des Gartens mdglich ist, stellt zweifellos eine gewisse
Schlechterstellung fur die Beklagte dar. Wenn die Vorinstanzen bei der gegebenen Sachlage die Verschlechterungen
fur die Beklagte als insgesamt zumutbar angesehen haben, so ist darin keine vom Obersten Gerichtshof im Interesse
der Rechtssicherheit aufzugreifende Fehlbeurteilung zu erblicken.

4. Soweit die Revision nunmehr bezweifelt, dass die angebotenen Ersatzwohnungen zum Schluss der mindlichen
Verhandlung erster Instanz Uberhaupt zur Verfigung gestanden sind, handelt es sich dabei um eine unzulassige und
unbeachtliche Neuerung.

5. Die Revision war daher spruchgemal? zuriickzuweisen.
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