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@ Veroffentlicht am 14.10.2008

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden
sowie die Hofrate Dr. Spenling und Dr. Kuras und die Hofratinnen Dr. Lovrek und Dr. Glawischnig als weitere Richter in
der Rechtssache der klagenden Partei S***** vertreten durch Dr. Peter Rudeck, Dr. Gerhard Schlager, Rechtsanwalte
in Wien, gegen die beklagte Partei Jaroslav L***** vertreten durch Mag. Dr. Bertram Burtscher, Rechtsanwalt in Wien,
als Verfahrenshelfer, dieser vertreten durch Dr. Romana Zeh-Gindl, Rechtsanwaltin in Wien, wegen Aufkindigung, Uber
die auBerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Berufungsgericht vom 23. April 2008, GZ 39 R 47/08p-38, womit Uber Berufung der beklagten Partei das Urteil des
Bezirksgerichts Leopoldstadt vom 7. Juli 2007, GZ 10 C 173/06s-22, abgeandert wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Die Entscheidung des Berufungsgerichts wird dahin abgeandert, dass das Urteil des Erstgerichts wiederhergestellt

wird.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit 906,52 EUR (darin enthalten 121,92 EUR USt, 175 EUR
Barauslagen) bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens binnen vierzehn Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der 1925 geborene Beklagte ist Mieter der Wohnung top 4 in *****_Er bewohnt die Wohnung mit seinem Bruder. Die
etwa 47 m? groBe Wohnung besteht aus einem Vorraum, einer Kiiche, einem Wohnzimmer, zwei Kabinetten und

einem WC.

Im Zuge eines 2005 im Haus eingetretenen Wasserschadens besichtigte ein Mitarbeiter der klagenden Vermieterin die
Wohnung und teilte den zustindigen Mitarbeitern der Kligerin mit, dass der Verdacht eines sanitiren Uberstands
bestehe. Am 14. 12. 2005 fihrten Mitarbeiter der Klagerin mit einem Vertreter der MA 15 und der Gebietsbetreuung
einen Lokalaugenschein in der Wohnung durch. Zu diesem Zeitpunkt waren Vorzimmer und Wohnzimmer der
Wohnung teilweise bis zu den Decken mit verschmutzten und verstaubten Prospekten, Zeitschriften und Blchern
vollgeraumt. Dabei handelte es sich Uberwiegend um Gegenstande des jingeren Bruders des Beklagten, der ehemals
zwei Architekturbiros besessen hatte und seine gesamten Unterlagen, Plane und sonstigen Blcher in der Wohnung
stapelte. Das Wohnzimmer war nur durch einen schmalen Gang zwischen den angesammelten Papieren zu betreten.
Auf dem Gang selbst lagen Zettel. Eine Mitarbeiterin der Klagerin erlauterte dem Beklagten, dass Brandgefahr bestehe
und teilte ihm mit, dass er die Sachen schlichten, in Kasten rdumen und alles saubern musse. Der Beklagte lehnte die
von der Gebietsbetreuung angebotene Putzhilfe mit der Begriindung ab, er wolle niemanden Fremden in die Wohnung
lassen. Er werde mit seinem Bruder selbst aufraumen. Dafir wurde ihm eine Frist bis Marz 2006 gesetzt.


file:///

Bei einem am 30. 3. 2006 in der Wohnung durchgefihrten Lokalaugenschein war der Zustand nahezu unverandert.
Nur die urspriinglich am Gang gelegenen Zettel waren beseitigt worden. Der groR3te Teil der Sachen befand sich nach
wie vor unaufgeraumt in den Wohnraumen. In der ganzen Wohnung waren Mull, Papier und Plastiksacke gelagert.
Man konnte nur durch den kleinen frei gebliebenen Gang zwischen Gerimpel und Papierbergen zu den beiden
Schlafplatzen der Bewohner gehen. In den Regalen im Wohnzimmer befanden sich ebenfalls zahlreiche verschmutzte
und verstaubte Schriftstlicke, Zeitungen und sonstiges Papier. Bei dem Gerimpel handelte es sich zum Teil um Mébel
und Kleidungsstuicke, die der Bruder des Beklagten vom Mullplatz geholt hatte. Die gesamte Wohnung war sehr
verschmutzt. Bei der Besichtigung der Schlafstellen wurde Wanzenbefall festgestellt. Im Schlafzimmer des Beklagten
stand ein schmutziges Bett, das zur Halfte mit Zetteln voll war. An der Schlafzimmerwand gab es Risse, aus denen
Tierkot kam. An der Wand waren zerdriickte Wanzen samt Blutspuren ersichtlich. In den Spinnweben befanden sich
tote Insekten. Im kleinen Kabinett des Bruders lagerte hifthoch Papier und Blcher. Am Boden lag eine schmutzige
Matratze zum Schlafen. Bei der Matratze war ein wenig Platz frei und man sah an der dortigen Wand ebenfalls
zerdruckte Wanzen. Alle anderen Wande waren bis zur Decke voll gerdumt. Eine Mitarbeiterin der Gebietsbetreuung
bot wieder gratis eine Putzhilfe an, welche vom Beklagten erneut mit dem Hinweis abgelehnt wurde, man wurde selber
entrimpeln. Ein Unternehmen beseitigte am 11. 4. 2006 den Wanzenbefall und stellte fest, dass dieser noch nicht in
das Mauerwerk eingedrungen war. Da die Kldgerin in der Folge keine Nachricht Uber eine Entrimpelung der Wohnung
erhielt - die auch nicht stattgefunden hatte -, brachte sie am 19. 5. 2006 die gerichtliche Aufkindigung ein.

Die Entrimpelung war bis zu diesem Zeitpunkt nicht erfolgt, weil sich der Bruder des Beklagten nicht von seinen
Sachen trennen wollte. Uberdies nahm der Beklagte die Aufforderung der Mitarbeiter der Kligerin zur Entrimpelung
und Sauberung nicht vollends ernst. Er war auBerdem der Ansicht, dass er das Entrumpeln selber mit seinem Bruder
vornehmen werde, ohne dass es Dritter beddrfe.

Nachbarn teilten im Mai 2006 Mitarbeitern der Klagerin mit, dass es aus der Wohnung zu Geruchsbelastigungen
komme. Nach Gesprachen ua mit der Gebietsbetreuung erteilten der Beklagte und sein Bruder schlieBlich die
Zustimmung, dass ein Entrimpelungsdienst in die Wohnung kommen durfe, der entrimpeln werde. Die Entrimpelung
erfolgte am 6. 7. und 7. 7. 2006 Uber Vermittlung des Gesundheitsamts unter Verwendung &ffentlicher Mittel.

Der Bruder des Beklagten holte sich im Sommer 2006 zwei fremde Thonet-Sessel vom Sammelplatz in die Wohnung,
um sie irgendwann einmal zu reparieren. Er holte teilweise auch eigene, bei der Entrimpelung entfernte Sachen
zurtick, weil er sich schwer bzw von manchen seiner Sachen gar nicht trennen konnte. Im August 2006 war die
Wohnung wieder verschmutzt und das Wohnzimmer war wieder mit alten Blchern und Zeitschriften vollgestopft,
sodass man nicht durchgehen konnte. Es gab auch ab einem nicht mehr feststellbaren Zeitpunkt nach dem 11. 4. 2006
erneuten Wanzenbefal. Am 30. 8. 2006 nahm das schon zuvor beauftrage Unternehmen eine weitere
Wanzenbekampfung vor.

Der Beklagte hat seit August 2006 eine Heimhilfe, die einmal pro Woche fir zwei Stunden kommt. Diese kehrt auf und
wascht das Geschirr ab.

Der Bruder des Beklagten erlitt im Juli 2006 beim Trinken eine Veratzung und wurde bald darauf
zusammengeschlagen, sodass er insgesamt 2,5 Monate im Krankenhaus war. In dieser Zeit besuchte ihn der Beklagte
55 Mal. Er kimmerte sich in dieser Zeit nicht um eine weitere Entrimpelung.

Beim gerichtlichen Lokalaugenschein am 19. 2. 2007 war die Wohnung aufgerdumter. Sie machte zwar einen sehr
angeraumten, aber keinen verschmutzten Eindruck. Man konnte sich ungehindert durch die Wohnung bewegen. Am
Boden standen nur die Einrichtungsgegenstande und eine Kiste, jedoch kein Gerimpel oder Mull. Eine enorme Menge
an alten Buchern und sonstigen Unterlagen war in Stellagen an den Wanden untergebracht. Die Stellagen reichen
teilweise vom Boden bis an die Decke. Im Wohnzimmer war eine Zwischendecke eingezogen, um mehr Stauraum zu
schaffen. Diese war ebenfalls mit altem Papier sowie mit anderen Sachen vollgeraumt. An der Wand beim Bett im
Schlafzimmer des Beklagten waren an einer Stelle Tierexkremente sichtbar. In einer Spinnwebe im Eck eines
Bucherregals oberhalb seines Bettes befanden sich tote Wanzen.

Dass der Bruder des Beklagten laufend entrimpelt, konnte nicht festgestellt werden.

Mit ihrer am 19. 5. 2006 beim Erstgericht eingelangten und dem Beklagten am 26. 5. 2006 zugestellten Aufkindigung,
die auf § 30 Abs 2 Z 3 erster und zweiter Fall MRG gestutzt wurde, kiindigte die Klagerin den mit dem Beklagten
geschlossenen Mietvertrag Uber die Wohnung zum 30. 6. 2006 auf. Sie brachte zusammengefasst vor, der Beklagte



mache vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch. Die Wohnung sei in arger Weise vernachlassigt. Es
sei Wanzenbefall aufgetreten. Das stelle auch ein unleidliches Verhalten gegentber Mitbewohnern des Hauses dar. Da
in der Wohnung nach wie vor Gerimpel gelagert sei, bestehe die Gefahr, dass der Wanzenbefall wieder auftreten
konne.Mit ihrer am 19. 5. 2006 beim Erstgericht eingelangten und dem Beklagten am 26. 5. 2006 zugestellten
Aufkindigung, die auf Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, erster und zweiter Fall MRG gestitzt wurde, kindigte die
Kldgerin den mit dem Beklagten geschlossenen Mietvertrag tber die Wohnung zum 30. 6. 2006 auf. Sie brachte
zusammengefasst vor, der Beklagte mache vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch. Die Wohnung
sei in arger Weise vernachlassigt. Es sei Wanzenbefall aufgetreten. Das stelle auch ein unleidliches Verhalten
gegenlUber Mitbewohnern des Hauses dar. Da in der Wohnung nach wie vor Gerimpel gelagert sei, bestehe die
Gefahr, dass der Wanzenbefall wieder auftreten kdnne.

Der Beklagte erhob gegen die Aufkiindigung rechtzeitig Einwendungen. Es sei zwar nach der Schadlingsbekampfung im
April 2006 neuerlich zu einem Wanzenbefall im Bereich der Betten gekommen. Er habe allerdings einen neuerlichen
Bekampfungsauftrag erteilt. Die Schadlingsbekampfung sei am 30. 8. 2006 durchgefihrt worden. Seither gebe es keine
Wanzen in der Wohnung mehr. Am 10. 7. 2006 sei eine Entrimpelung und Grundreinigung durch die MA 47
durchgefiihrt worden. Der Zustand der Wohnung sei zwar nicht sehr gut, allerdings sei die Zukunftsprognose positiv.

Das Erstgericht erklarte die Aufkiindigung fur wirksam und verpflichtete den Beklagten zur Raumung der Wohnung.

Es erachtete rechtlich, dass zum Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung der geltend gemachte Kiindigungsgrund
des erheblich nachteiligen Gebrauchs iSd 8 3 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG verwirklicht gewesen sei. Die Verwahrlosung
eines Bestandobjekts in Verbindung mit der Gefahr des Ungezieferbefalls stelle einen erheblich nachteiligen Gebrauch
dar. Das gelte auch fur eine Anhdufung von Gerumpel in Verbindung mit der Gefahr der Ungezieferbildung. Ein
Schaden an der Haussubstanz musse noch nicht eingetreten sein. Der Kindigungsgrund setze kein Verschulden des
Mieters voraus. Auch von einer positiven Zukunftsprognose konne nicht ausgegangen werden. Eine
Verhaltensanderung nach Zustellung der Aufkiindigung habe nur dann Einfluss auf das Schicksal der Aufkindigung,
wenn eine Wiederholung der bisherigen Unzukdmmlichkeiten mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieen sei. Diese
glinstige Zukunftsprognose liege hier deshalb nicht vor, weil auch beim Lokalaugenschein trotz zweimaliger
Wanzenbeseitigung wieder tote Wanzen in einer Spinnwebe und Tierkot an der Wand sichtbar gewesen seien.Es
erachtete rechtlich, dass zum Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung der geltend gemachte Kiindigungsgrund des
erheblich nachteiligen Gebrauchs iSd Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 3, erster Fall MRG verwirklicht gewesen sei. Die
Verwahrlosung eines Bestandobjekts in Verbindung mit der Gefahr des Ungezieferbefalls stelle einen erheblich
nachteiligen Gebrauch dar. Das gelte auch flir eine Anhaufung von Gerimpel in Verbindung mit der Gefahr der
Ungezieferbildung. Ein Schaden an der Haussubstanz musse noch nicht eingetreten sein. Der Kiindigungsgrund setze
kein Verschulden des Mieters voraus. Auch von einer positiven Zukunftsprognose kénne nicht ausgegangen werden.
Eine Verhaltensanderung nach Zustellung der Aufkindigung habe nur dann Einfluss auf das Schicksal der
Aufkindigung, wenn eine Wiederholung der bisherigen Unzukdmmlichkeiten mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieBBen sei. Diese glnstige Zukunftsprognose liege hier deshalb nicht vor, weil auch beim Lokalaugenschein
trotz zweimaliger Wanzenbeseitigung wieder tote Wanzen in einer Spinnwebe und Tierkot an der Wand sichtbar

gewesen seien.

Das Berufungsgericht gab der dagegen vom Beklagten erhobenen Berufung Folge und dnderte das Ersturteil dahin ab,
dass es die Aufkiindigung aufhob und das Rdumungsbegehren abwies. Das Berufungsgericht sprach aus, dass die
ordentliche Revision nicht zulassig sei, weil die Frage, ob erheblich nachteiliger Gebrauch vorliege, immer nach den
Umstanden des Einzelfalls zu beurteilen sei.

Das Berufungsgericht verwarf die vom Beklagten in seiner Berufung erhobene primdre Mangelrige als unberechtigt
und Ubernahm samtliche Feststellungen des Erstgerichts. Es erachtete rechtlich, dass der geltend gemachte
Kdndigungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauchs iSd § 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG hier grundsatzlich
verwirklicht sei, weil zum Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung bis zu der erst am 6. 7. und 7. 7. 2006 erfolgten
Entrimpelung Unrat in der Wohnung verblieben sei. Allerdings sei in der bereits rund sechs Wochen vor Zustellung der
Aufkiindigung einvernehmlich durchgefiihrten Schadlingsbekampfung sowie der vereinbarten, wenn auch erst nach
der Kundigung durchgefihrten Entrimpelung und Sduberung der Wohnung ein konkludenter Verzicht auf die
vorlaufige Geltendmachung des Kiindigungsgrunds unter der Voraussetzung der Beseitigung des Uberstands sowie
des kunftigen Wohlverhaltens des Mieters und seines Mitbewohners zu erblicken. Dass der Beklagte zunachst der



Ansicht gewesen sei, er kdnne die Entrimpelung gemeinsam mit seinem Bruder durchfihren, ohne dass es der Hilfe
Dritter bedUrfte, erscheine bei objektiver Betrachtung nicht als Verweigerung der Aufforderung zur Entrimpelung,
sondern als offenbar alters- und strukturbedingte Verkennung der Dringlichkeit und Uberschétzung der eigenen
Fahigkeiten. Dass der Beklagte ernstlich bemuht sei, die Wohnung kiinftig in Ordnung zu halten, zeige sich auch daran,
dass er seit August 2006 eine Heimhilfe in Anspruch genommen habe und dass er Ende August 2006 eine weitere
Schadlingsbekampfung veranlasst habe. Dass beim Ortsaugenschein am 19. 2. 2007 Tierexkremente und eine
Spinnwebe mit toten Wanzen im Eck eines Bucherregals sichtbar gewesen seien, sei noch nicht als neuerliche
substanzschadigende Verwahrlosung zu erblicken. Es sei daher von einer positiven Zukunftsprognose auszugehen.Das
Berufungsgericht verwarf die vom Beklagten in seiner Berufung erhobene primare Mangelriige als unberechtigt und
Ubernahm samtliche Feststellungen des Erstgerichts. Es erachtete rechtlich, dass der geltend gemachte
Kindigungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauchs iSd Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, erster Fall MRG hier
grundsatzlich verwirklicht sei, weil zum Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung bis zu der erst am 6. 7. und 7. 7.
2006 erfolgten Entrimpelung Unrat in der Wohnung verblieben sei. Allerdings sei in der bereits rund sechs Wochen
vor Zustellung der Aufkindigung einvernehmlich durchgefihrten Schadlingsbekampfung sowie der vereinbarten,
wenn auch erst nach der Kindigung durchgefuhrten Entrimpelung und Sauberung der Wohnung ein konkludenter
Verzicht auf die vorlaufige Geltendmachung des Kindigungsgrunds unter der Voraussetzung der Beseitigung des
Uberstands sowie des kiinftigen Wohlverhaltens des Mieters und seines Mitbewohners zu erblicken. Dass der Beklagte
zunachst der Ansicht gewesen sei, er kdnne die Entrimpelung gemeinsam mit seinem Bruder durchfihren, ohne dass
es der Hilfe Dritter bedurfte, erscheine bei objektiver Betrachtung nicht als Verweigerung der Aufforderung zur
Entrimpelung, sondern als offenbar alters- und strukturbedingte Verkennung der Dringlichkeit und Uberschatzung
der eigenen Fahigkeiten. Dass der Beklagte ernstlich bemtiht sei, die Wohnung kiinftig in Ordnung zu halten, zeige sich
auch daran, dass er seit August 2006 eine Heimhilfe in Anspruch genommen habe und dass er Ende August 2006 eine
weitere Schadlingsbekampfung veranlasst habe. Dass beim Ortsaugenschein am 19. 2. 2007 Tierexkremente und eine
Spinnwebe mit toten Wanzen im Eck eines Bucherregals sichtbar gewesen seien, sei noch nicht als neuerliche
substanzschadigende Verwahrlosung zu erblicken. Es sei daher von einer positiven Zukunftsprognose auszugehen.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die auf den Revisionsgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung gesttitzte
auBerordentliche Revision der Klagerin mit dem Antrag auf Abanderung dahin, dass das Urteil des Erstgerichts
wiederhergestellt werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Beklagte beantragt in der ihm freigestellten Revisionsbeantwortung, die Revision ,nicht zuzulassen"; hilfsweise
stellt er den Antrag, der Revision nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die auBerordentliche Revision ist zulassig, weil sich die Auffassung des Berufungsgerichts, die Kldgerin habe auf den
geltend gemachten Kundigungsgrund konkludent verzichtet, als korrekturbedurftig erweist. Die Revision ist auch
berechtigt.

Der Kindigungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauchs iSd 8 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG liegt (ebenso wie der
vergleichbare Aufhebungtatbestand des § 1118 erster Fall ABGB) vor, wenn durch eine wiederholte, langerwdhrende
vertragswidrige BenuUtzung eines Bestandobjekts oder durch eine langere Reihe von Unterlassungen notwendiger
Vorkehrungen wichtige Interessen des Vermieters verletzt werden oder eine erhebliche Verletzung der Substanz des
Mietgegenstands erfolgte oder auch nur droht (RIS-Justiz RS0067832; RS0068211; R50020981; Wurth in Rummel® § 30
MRG Rz 16). Eine Verwahrlosung eines Bestandobjekts in Verbindung mit Ungezieferbefall oder auch bloRer
Ungeziefergefahr stellt nachteiligen Gebrauch dar (RIS-Justiz RS0067832; 10 Ob 272/99v = MietSlg 51.382; 9 Ob 304/01y
= MietSlg 54.332;3 Ob 164/02t = MietSlg 55.350; 8 Ob 18/08i). Dabei reicht es aus, dass dem Mieter unter
Zugrundelegung des Mal3stabs eines Durchschnittsmenschen (10 Ob 17/00y; RIS-Justiz RS0070433 [T1]) das nachteilige
Verhalten bewusst war oder bewusst sein musste (RIS-Justiz RS0070433). Ein Verschulden des Mieters ist hingegen
nicht erforderlich (RIS-JustizRS0020981 [T12];3 Ob 164/02t).Der Kindigungsgrund des erheblich nachteiligen
Gebrauchs iSd Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, erster Fall MRG liegt (ebenso wie der vergleichbare
Aufhebungtatbestand des Paragraph 1118, erster Fall ABGB) vor, wenn durch eine wiederholte, langerwahrende
vertragswidrige Benutzung eines Bestandobjekts oder durch eine langere Reihe von Unterlassungen notwendiger
Vorkehrungen wichtige Interessen des Vermieters verletzt werden oder eine erhebliche Verletzung der Substanz des
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Mietgegenstands erfolgte oder auch nur droht (RIS-Justiz RS0067832; RS0068211; RS0020981; Wdirth in
Rummel® Paragraph 30, MRG Rz 16). Eine Verwahrlosung eines Bestandobjekts in Verbindung mit Ungezieferbefall
oder auch bloRRer Ungeziefergefahr stellt nachteiligen Gebrauch dar (RIS-Justiz RS0067832; 10 Ob 272/99v =
MietSlg 51.382; 9 Ob 304/01y = MietSlg 54.332; 3 Ob 164/02t = MietSlg 55.350; 8 Ob 18/08i). Dabei reicht es aus, dass
dem Mieter unter Zugrundelegung des MaRstabs eines Durchschnittsmenschen (10 Ob 17/00y; RIS-Justiz RS0070433
[T1]) das nachteilige Verhalten bewusst war oder bewusst sein musste (RIS-Justiz RS0070433). Ein Verschulden des
Mieters ist hingegen nicht erforderlich (RIS-Justiz RS0020981 [T12]; 3 Ob 164/02t).

MaRgeblich fur die Beurteilung, ob ein geltend gemachter Kindigungsgrund verwirklicht wird, ist der Zeitpunkt der
Zustellung der Aufkindigung (RIS-Justiz RS0070378; 7 Ob 632/88 = MietSlg 40.435; 10 Ob 22/00h = MietSlg 52.431;
Warth in Rummel® 8 33 MRG Rz 5).MaRgeblich fir die Beurteilung, ob ein geltend gemachter Kindigungsgrund
verwirklicht wird, ist der Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung (RIS-Justiz RS0070378; 7 Ob 632/88 =
MietSlg 40.435; 10 Ob 22/00h = MietSlg 52.431; Warth in Rummel® Paragraph 33, MRG Rz 5).

Unter Berlicksichtigung dieser Grundsatze verwirklichte der Beklagte zum mafigeblichen Zeitpunkt der Zustellung der
Aufkindigung den Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG: Fir diesen Zeitpunkt steht zwar nicht fest, ob
der erneute Ungezieferbefall durch Wanzen bereits aufgetreten war oder ob der neuerliche Wanzenbefall erst nach
Zustellung der Aufkiindigung eintrat. Allerdings war das von den Vertretern der Klagerin beanstandete Gerimpel nach
wie vor in der Wohnung. Auch eine Vernachlassigung einer Wohnung durch Anhdufung von Gerimpel bei
Unterlassung jeglicher Reinigung verwirklicht aber den geltend gemachten Kindigungsgrund (RIS-Justiz RS0068211).
Dabei kann als bekannt vorausgesetzt werden, dass gerade die Ansammlung von Unrat und Gertmpel den idealen
Nahrboden fiir Ungeziefer aller Art darstellt (3 Ob 164/02t).Unter BerUcksichtigung dieser Grundsatze verwirklichte der
Beklagte zum maRgeblichen Zeitpunkt der Zustellung der Aufkindigung den Kuindigungsgrund des Paragraph
30, Absatz 2, Ziffer 3, erster Fall MRG: FiUr diesen Zeitpunkt steht zwar nicht fest, ob der erneute Ungezieferbefall durch
Wanzen bereits aufgetreten war oder ob der neuerliche Wanzenbefall erst nach Zustellung der Aufkiindigung eintrat.
Allerdings war das von den Vertretern der Kladgerin beanstandete Gerimpel nach wie vor in der Wohnung. Auch eine
Vernachlassigung einer Wohnung durch Anhdufung von Gerimpel bei Unterlassung jeglicher Reinigung verwirklicht
aber den geltend gemachten Kindigungsgrund (RIS-Justiz RS0068211). Dabei kann als bekannt vorausgesetzt werden,
dass gerade die Ansammlung von Unrat und Geriimpel den idealen Nahrboden fiir Ungeziefer aller Art darstellt
(3 Ob 164/02t).

Die Auffassung des Berufungsgerichts, die Kldgerin habe auf den in der Folge geltend gemachten Kindigungsgrund
konkludent verzichtet; in der rund sechs Wochen vor Zustellung der Aufkiindigung einvernehmlich durchgefihrten
Schadlingsbekampfung sowie der vereinbarten, wenn auch erst nach der Kindigung durchgefiihrten Entrimpelung
und Sauberung der Wohnung liege der konkludente Kindigungsverzicht; ist als korrekturbedlrftig anzusehen: Die
Annahme eines Verzichts auf einen Kindigungsgrund unter dem Gesichtspunkt des 8 863 ABGB hat allgemein zur
Voraussetzung, dass der Vermieter ein Verhalten setzt, aus welchem mit Uberlegung aller Umstinde kein verniinftiger
Grund daran zu zweifeln Gbrig bleibt, dass der Vermieter einen ihm bekannten Sachverhalt nicht als Kiindigungsgrund
geltend machen will (RIS-Justiz RS0014423). Ob auf ein Recht iSd § 863 ABGB stillschweigend verzichtet wurde, ist unter
Anlegung eines strengen MaBstabs zu prufen (Rummel in Rummel® § 863 Rz 14; Bollenberger in KBB?> § 863 Rz 6 f je
mwnN; RIS-Justiz RS0014420). Selbst wenn man mit dem Berufungsgericht davon ausgehen wollte, dass in den
genannten ,Vereinbarungen" bezlglich der Beseitigung des Ungeziefers und der Entrimpelung der Wohnung ein
stillschweigender Verzicht der Klagerin auf die Geltendmachung des Kundigungsgrunds gelegen sei, so setzt diese
Annahme zwingend voraus, dass der Beklagte sich an die getroffenen Abmachungen auch gehalten hatte. Das ist im
vorliegenden Fall jedoch nicht geschehen. Obwohl die Klagerin ausdricklich ihre Hilfe bei der Entrimpelung anbot,
lehnte der Beklagte dieses Anbot mehrfach ab, ohne die EntrUmpelung selbst bzw mit seinem Bruder
absprachegemald vorzunehmen. Der Beklagte hat sich somit selbst an die ,Vereinbarung" mit der Klagerin nicht
gehalten. Unter diesen Umstanden kann der Klagerin keinesfalls unterstellt werden, auf die Einbringung der
Aufkindigung trotz Weiterbestehens des Unrats in der Wohnung zu verzichten.Die Auffassung des Berufungsgerichts,
die Klagerin habe auf den in der Folge geltend gemachten Kindigungsgrund konkludent verzichtet; in der rund
sechs Wochen vor Zustellung der Aufkindigung einvernehmlich durchgefihrten Schadlingsbekampfung sowie der
vereinbarten, wenn auch erst nach der Kuindigung durchgefihrten Entrimpelung und Sauberung der Wohnung liege
der konkludente Kundigungsverzicht; ist als korrekturbedurftig anzusehen: Die Annahme eines Verzichts auf einen
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Kdandigungsgrund unter dem Gesichtspunkt des Paragraph 863, ABGB hat allgemein zur Voraussetzung, dass der
Vermieter ein Verhalten setzt, aus welchem mit Uberlegung aller Umstinde kein verniinftiger Grund daran zu zweifeln
Ubrig bleibt, dass der Vermieter einen ihm bekannten Sachverhalt nicht als Kindigungsgrund geltend machen will (RIS-
Justiz RS0014423). Ob auf ein Recht iSd Paragraph 863, ABGB stillschweigend verzichtet wurde, ist unter Anlegung
eines strengen MaRstabs zu prifen (Rummel in Rummel® Paragraph 863, Rz 14; Bollenberger in KBB? Paragraph 863,
Rz 6 f je mwN; RIS-Justiz RS0014420). Selbst wenn man mit dem Berufungsgericht davon ausgehen wollte, dass in den
genannten ,Vereinbarungen" beziglich der Beseitigung des Ungeziefers und der Entrimpelung der Wohnung ein
stillschweigender Verzicht der Klagerin auf die Geltendmachung des Kindigungsgrunds gelegen sei, so setzt diese
Annahme zwingend voraus, dass der Beklagte sich an die getroffenen Abmachungen auch gehalten hatte. Das ist im
vorliegenden Fall jedoch nicht geschehen. Obwohl die Klagerin ausdricklich ihre Hilfe bei der Entrimpelung anbot,
lehnte der Beklagte dieses Anbot mehrfach ab, ohne die EntrUmpelung selbst bzw mit seinem Bruder
absprachegemald vorzunehmen. Der Beklagte hat sich somit selbst an die ,Vereinbarung" mit der Klagerin nicht
gehalten. Unter diesen Umstdanden kann der Klagerin keinesfalls unterstellt werden, auf die Einbringung der
Aufkindigung trotz Weiterbestehens des Unrats in der Wohnung zu verzichten.

Aber auch die vom Berufungsgericht ins Treffen geflihrte ,positive Zukunftsprognose" liegt nicht vor: Zunachst ist
daran zu erinnern, dass die Rechtsprechung nie davon abgegangen ist, dass grundsatzlich fur die Beurteilung eines
Kiandigungsgrunds die Umstande zum Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung maf3gebend sind. Nur dort, wo das
Gesetz Zukunftsprognosen verlangt, kann das nach der Kindigung bis zum Schluss der Verhandlung erster Instanz an
den Tag gelegte Verhalten des Gekindigten insoweit berlcksichtigt werden, als es einen Schluss auf die Entwicklung in
der Zukunft zuldsst. Selbstverstandlich fihrt dies aber dazu, dass das Verhalten nach Einbringung der Aufkiindigung
auf das Schicksal der Kindigung dann keinen Einfluss haben kann, wenn es nicht den Schluss zuldsst, dass die
Wiederholung der bisherigen Unzukdmmlichkeiten ausgeschlossen ist (7 Ob 632/88 = MietSlg 40.435; 8 Ob 597/85 =
MietSlg 38.444/4; RIS-Justiz RS0070340). Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts kann hier von einer positiven
Zukunftsprognose nicht die Rede sein: Das zeigt sich am deutlichsten daran, dass zu einem nicht naher feststellbaren
Zeitpunkt unmittelbar nach Vornahme der ersten Ungezieferbekampfung erneut Wanzenbefall in der Wohnung
aufgetreten ist, der erst nach Zustellung der Aufkiindigung beseitigt wurde. Auch das Verhalten des Beklagten, der das
von der Klagerin vor Einbringung der Aufkiindigung gestellte Anbot auf Hilfe bei der Entrimpelung ablehnte, ldsst sich
nicht so beurteilen, dass eine Wiederholung der bisherigen Unzukémmlichkeiten mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieBen ist: Immerhin befand sich die aufgekiindigte Wohnung auch noch zum Zeitpunkt des vom Erstgericht
durchgefiihrten Ortsaugenscheins in einem Zustand, der in keiner Weise gewahrleistet, dass nicht erneut
Ungezieferbefall auftreten wird. Dazu ist nur exemplarisch auf die Feststellung des Erstgerichts zu verweisen, wonach
bei der Durchfihrung des Ortsaugenscheins am 19. 2. 2007 an der Wand beim Bett im Schlafzimmer des Beklagten
Tierexkremente und in einer Spinnwebe im Eck eines Blicherregals tote Wanzen sichtbar waren. Auch eine ,laufende
weitere Entrimpelung" durch den Bruder des Beklagten konnte das Erstgericht nicht feststellen.

Es ist somit zusammengefasst davon auszugehen, dass zum mafigeblichen Zeitpunkt der Zustellung der Aufkindigung
der geltend gemachte Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG verwirklicht wurde, dass die Klagerin auf die
Geltendmachung dieses Kundigungsgrunds weder ausdricklich noch stillschweigend verzichtete und dass in
Gesamtwdrdigung aller aufgezeigten Umstande eine glnstige Zukunftsprognose nicht erstellt werden kann. Aus
diesen Grinden erweist sich die Revision der Klagerin berechtigt. Es war demnach das Urteil des Erstgerichts
wiederherzustellen.Es ist somit zusammengefasst davon auszugehen, dass zum maRgeblichen Zeitpunkt der
Zustellung der Aufkiindigung der geltend gemachte Kiindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, erster Fall
MRG verwirklicht wurde, dass die Klagerin auf die Geltendmachung dieses Kiindigungsgrunds weder ausdrucklich noch
stillschweigend verzichtete und dass in Gesamtwulrdigung aller aufgezeigten Umstande eine glnstige
Zukunftsprognose nicht erstellt werden kann. Aus diesen Griinden erweist sich die Revision der Klagerin berechtigt. Es
war demnach das Urteil des Erstgerichts wiederherzustellen.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Berufungs- und des Revisionsverfahrens griindet sich auf 88 50, 41 ZPO iVm § 10
Z 2 lit ¢ RATG.Die Entscheidung Uber die Kosten des Berufungs- und des Revisionsverfahrens grindet sich auf
Paragraphen 50,, 41 ZPO in Verbindung mit Paragraph 10, Ziffer 2, Litera c, RATG.
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