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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Zechner
als Vorsitzenden und die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Schenk sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs
Dr. Vogel, Dr. Jensik und Dr. Musger als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Josef Z*****, 2,
Friederike Z***** peide vertreten durch Dr. Gerhard Goétschhofer, Rechtsanwalt in Vorchdorf, gegen die beklagte
Partei Dr. Auguste H***** vertreten durch Dr. Horst Mayr, Rechtsanwalt in Vorchdorf, wegen Aufkindigung, Gber die
Revisionen der klagenden und beklagten Parteien gegen das Zwischenurteil des Landesgerichts Wels als
Berufungsgericht vom 8. November 2006, GZ 22 R 211/06w-14, womit das Urteil des Bezirksgerichts Gmunden vom 30.
Mai 2006, GZ 2 C 1125/05b-9, teilweise abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt und
beschlossen:

Spruch

Der Revision der klagenden Parteien wird Folge gegeben. Das angefochtene Zwischenurteil wird dahin abgeandert,
dass das Ersturteil wiederhergestellt wird.

Die beklagte Partei ist schuldig, den klagenden Parteien die mit 2.725,10 EUR bestimmten Kosten des
Rechtsmittelverfahrens (darin 422,08 EUR USt und 192,50 EUR Barauslagen) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Die Revision der beklagten Partei wird zurickgewiesen.
Text
Entscheidungsgrinde:

Der Erstklager ist auf Grund der Einantwortungsurkunden vom 22. Februar 1988 und vom 25. September 1991
Halfteeigentimer, die Zweitkldgerin auf Grund kauflichen Erwerbs vom Bruder des Erstklagers am 8. Juni 1999
ebenfalls Halfteeigentiimerin jener Liegenschaft (Haus und Garten), welche der Erstklager und sein Bruder am 8.
Janner 1991 an die Beklagte zunachst bis 31. Juli 1996 vermieteten. Das Mietverhdltnis wurde nach diesem Zeitraum
fortgesetzt. Vertraglich vereinbart war eine dreimonatige Kundigungsfrist und ein wertgesicherter monatlicher
Mietzins von 6.000,-- S zuzlglich USt. Die Beklagte betreibt im Untergeschoss eine Tierarztpraxis, wobei die Ordination
aus insgesamt drei Raumen besteht. Neben der Praxis befindet sich die Kiiche, das Schlafzimmer und das Bad liegen
im Obergeschoss. Das Bestandobjekt dient der Beklagten als Hauptwohnsitz, sie hat keine andere Wohnmaoglichkeit.
Der Wohnbereich ist mit der Ordination vermischt. Die von der Beklagten privat und beruflich genutzte Flache des
Bestandobjekts betragt etwa 100 m2, das gesamte Haus mit Keller und Garage weist eine Flache von etwa 200 m2 auf.

Die Klager betreiben seit etwa 30 Jahren einen Gastgewerbebetrieb mit Beherbergung (20 Fremdenzimmer). Sie
adaptierten einen ehemaligen Heuboden als Wohnung, die gesamte zur Verfigung stehende Flache wurde
ausgeschopft. Der Wohnbereich der Familie der Klager hat eine Flache von 108 m2 und besteht aus einem
Schlafzimmer, einem Ankleideraum, einem Bad, einem WC, einem Wohnzimmer und drei weiteren Zimmern. In dieser
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Wohnung wohnen die Klager seit 1983 mit ihren mittlerweile erwachsenen drei Kindern, jedes Kind hat ein eigenes
Zimmer. Bad und Toilette werden von allen gemeinsam benutzt. Auf Grund der vorhandenen Gegebenheiten ist es
nicht moglich, die Wohnung der Klager weiter auszubauen. Sie befindet sich im zweiten Stock, darunter liegen funf
Fremdenzimmer, die vermietet werden. Diese Zimmer haben keine Nasszellen. Insgesamt vermieten die Klager in
ihrem Betrieb 20 Zimmer, die meistens ganzlich ausgelastet sind. Die Zimmervermietung ist fur sie existenznotwendig,
weshalb eine Umwidmung der Fremdenzimmer in Wohnraume nicht moéglich und wirtschaftlich untragbar ist.

Neben den Kldgern arbeiten auch ein Sohn und die Tochter im Gastbetrieb mit. Wegen der bevorstehenden
Pensionierung des Erstklagers ist geplant, den Betrieb diesem Sohn zu Ubergeben. Die Klager haben auller dem
Gasthaus und dem Bestandobjekt keine anderen Gebdude, Wohnungen oder Liegenschaften, auf denen man bauen
kénnte. Hauptsachlich auf Grund der beengten Wohnverhéltnisse kam es in den letzten Jahren zwischen den
Mitgliedern der Familie der Klager vermehrt zu Reibereien und Streitigkeiten. Insbesondere die Tochter leidet sehr
unter den standigen Spannungen und Streitigkeiten; in den letzten Jahren hat sich die Situation so verschlechtert, dass
sie deshalb arztliche Behandlung in Anspruch und Medikamente gegen Depressionen nimmt. Sie versuchte bisher
erfolglos, selbst eine passende Wohnung zu finden. Da das Bestandobjekt bereits urspriinglich im Bedarfsfall fur die
Kinder vorgesehen war, entschlossen sich die Klager zur Aufkiindigung des Bestandverhdltnisses. Ob der Beklagten
jemals mitgeteilt wurde, dass die Klager das Bestandobjekt spater einmal fur ihre Kinder bendtigen werden, steht nicht
fest. Die Klager kundigten der Beklagten den Mietvertrag zum 31. Dezember 2005 aus den Kiindigungsgrinden des §
30 Abs 2 Z 8 und 9 MRG auf und behielten sich vor, Ersatzmietgegenstdnde erst im Zuge des Verfahrens anzubieten.
Sie bendétigten den Mietgegenstand dringend fir ihre Tochter. Die in ihrem Gasthaus zur Verfiigung stehenden
Privatraume seien fiir die dort wohnenden funf Erwachsenen zu klein. Wegen der beengten Wohnverhaltnisse komme
es immer wieder zu Streitigkeiten zwischen den Bewohnern, was insbesondere die Tochter psychisch belaste. Das
aufgeklndigte Bestandobjekt sei eine Wohnung und kein Geschaftsraum.Neben den Klagern arbeiten auch ein Sohn
und die Tochter im Gastbetrieb mit. Wegen der bevorstehenden Pensionierung des Erstklagers ist geplant, den Betrieb
diesem Sohn zu Ubergeben. Die Kldger haben auBer dem Gasthaus und dem Bestandobjekt keine anderen Gebdaude,
Wohnungen oder Liegenschaften, auf denen man bauen konnte. Hauptsdchlich auf Grund der beengten
Wohnverhéltnisse kam es in den letzten Jahren zwischen den Mitgliedern der Familie der Klager vermehrt zu
Reibereien und Streitigkeiten. Insbesondere die Tochter leidet sehr unter den standigen Spannungen und
Streitigkeiten; in den letzten Jahren hat sich die Situation so verschlechtert, dass sie deshalb arztliche Behandlung in
Anspruch und Medikamente gegen Depressionen nimmt. Sie versuchte bisher erfolglos, selbst eine passende
Wohnung zu finden. Da das Bestandobjekt bereits urspringlich im Bedarfsfall fur die Kinder vorgesehen war,
entschlossen sich die Klager zur Aufkindigung des Bestandverhaltnisses. Ob der Beklagten jemals mitgeteilt wurde,
dass die Klager das Bestandobjekt spater einmal fur ihre Kinder bendtigen werden, steht nicht fest. Die Klager
kiindigten der Beklagten den Mietvertrag zum 31. Dezember 2005 aus den Kindigungsgrinden des Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 8 und 9 MRG auf und behielten sich vor, Ersatzmietgegenstande erst im Zuge des Verfahrens
anzubieten. Sie bendtigten den Mietgegenstand dringend fur ihre Tochter. Die in ihrem Gasthaus zur Verfigung
stehenden Privatraume seien fir die dort wohnenden funf Erwachsenen zu klein. Wegen der beengten
Wohnverhaltnisse komme es immer wieder zu Streitigkeiten zwischen den Bewohnern, was insbesondere die Tochter
psychisch belaste. Das aufgekindigte Bestandobjekt sei eine Wohnung und kein Geschaftsraum.

Die Beklagte wendete ein, es bestehe kein dringender Eigenbedarf der Klager. Es werde fir sie bei Ubergabe des
Gastbetriebs an den Sohn problemlos méglich sein, fir eine ausreichende Wohnmaglichkeit fur ihre Tochter Vorsorge
zu treffen. Ein allfalliger Eigenbedarf sei selbst verschuldet, weil die Klager das Bestandobjekt in Kenntnis des
Eigenbedarfs Ubergeben hatten. Die Zweitklagerin habe die Liegenschaft, auf der sich das Bestandobjekt befinde, erst
1999 erworben, weshalb sie gemaR § 30 Abs 3 MRG gar nicht kiindigen kénne. Schlief3lich bestehe der Zustand einer
allfélligen beengten Wohnsituation bei den Klagern schon seit mindestens zwei Jahren, sodass die Kindigung nicht
unverzlglich erfolgt und daher unwirksam sei.Die Beklagte wendete ein, es bestehe kein dringender Eigenbedarf der
Klager. Es werde fir sie bei Ubergabe des Gastbetriebs an den Sohn problemlos méglich sein, fiir eine ausreichende
Wohnmaoglichkeit flr ihre Tochter Vorsorge zu treffen. Ein allfalliger Eigenbedarf sei selbst verschuldet, weil die Klager
das Bestandobjekt in Kenntnis des Eigenbedarfs tbergeben hatten. Die Zweitklagerin habe die Liegenschaft, auf der
sich das Bestandobjekt befinde, erst 1999 erworben, weshalb sie gemaR Paragraph 30, Absatz 3, MRG gar nicht
kiindigen kdnne. SchlieBlich bestehe der Zustand einer allfalligen beengten Wohnsituation bei den Klagern schon seit
mindestens zwei Jahren, sodass die Kuindigung nicht unverziglich erfolgt und daher unwirksam sei.
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Das Erstgericht erkannte die Aufkindigung als wirksam und verurteilte die Beklagte zur Rdumung des Bestandobjekts.
Die von der Beklagten gemieteten Rdume seien als Wohnraume anzusehen. Die Kiindigung nach 8 30 Abs 2 Z 8 MRG
sei daher moglich. Dringender Eigenbedarf fur die Tochter sei vorhanden, weil die Wohnung der Klager fur sie und ihre
drei erwachsenen Kinder zu klein sei und auch durch eine Neuverteilung des zur Verfliigung stehenden Wohnraums
keine Abhilfe geschaffen werden koénne. Da der Gastgewerbebetrieb die Existenzgrundlage der Klager bilde, sei es
auch nicht méglich, durch Umwidmung von zum Betrieb gehérenden Raumen zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.
Eigenverschulden liege nicht vor, weil der Bedarf erst nach der Vermietung des Hauses an die Beklagte entstanden sei.
Das Berufungsgericht anderte das von der Beklagten angefochtene Urteil dahin ab, dass es lediglich den
Kdndigungsgrund nach§ 30 Abs 2 Z 9 MRG - vorbehaltlich der Ersatzbeschaffung - als verwirklicht ansah
(Zwischenurteil) und sprach aus, dass die ordentliche Revision mangels Rsp des Obersten Gerichtshofs zur Frage
zuldssig sei, ob die Sperrfrist des § 30 Abs 3 MRG auch dann gelte, wenn beide kindigenden Ehegatten zwar zur Zeit
der Kundigung jeweils Halfteeigentimer des Bestandobjekts seien, einer von ihnen seinen Halfteanteil aber erst
weniger als 10 Jahre vor dem Kindigungstermin unter Lebenden erworben habe. Da das Bestandobjekt die einzige
Wohnung der Beklagten sei, sei auch bei gemischt privater und beruflicher Nutzung von Wohnraummiete auszugehen.
Die Zweitklagerin sei aber gemal3 § 30 Abs 3 zweiter Satz MRG noch nicht zur Kuindigung berechtigt. Der Zweck der
Sperrfrist, die fur die Zweitklagerin noch nicht abgelaufen sei, bestehe in der Verhinderung von Spekulationskaufen. §
30 Abs 3 zweiter Satz MRG sei zwar dahin teleologisch zu reduzieren, dass die Sperrfrist dann nicht gelte, wenn der
Rechtsvorganger des Kindigenden bereits die Kindigung wegen Eigenbedarfs hatte geltend machen koénnen, die
Klager hatten aber gar nicht behauptet, dass der Rechtsvorganger der Zweitklagerin als Halfteeigentimer (Bruder des
Erstkldgers) eine solche Kindigung hatte aussprechen kénnen. Einer Kindigung durch den Erstkldger wirde die
Sperrfrist zwar nicht entgegenstehen, er kdnne aber als bloRer Halfteeigentimer nicht allein kindigen. Vor dem
Erwerb des anderen Halfteanteils am Bestandobjekt durch die Zweitklagerin ware der Erstkldger, der nicht mehr
Mehrheitseigentimer gewesen sei, zur Aufkiindigung des Mietvertrags nicht legitimiert gewesen, weil dazu die
Mehrheit der Miteigentiimer oder zumindest der Nachweis deren Einverstandnisses erforderlich gewesen ware. In
Fallen, in denen eine vermietete Wohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt werde, sodass der in der
Verhinderung von Spekulationskaufen bestehende Normzweck zutreffe, sei der Wohnungseigentimer, der vor der
Umwandlung nicht Mehrheitseigentiimer, sondern blof3 Halfteeigentimer gewesen sei, innerhalb von 10 Jahren nach
der Umwandlung nicht zur Eigenbedarfskiindigung berechtigt, weil - unabhangig davon, ob im konkreten Fall
tatsachlich Spekulationsabsicht bestehe - ein Spekulationsgeschaft nicht ausgeschlossen werden kénne. Der Erstklager
hatte vor dem Erwerb des anderen Halfteanteils an der Liegenschaft durch die Zweitklagerin den Mietvertrag allein
nicht aufkiindigen kénnen, sondern hatte als bloRer Halfteeigentimer der Mitwirkung seines Miteigentiimers bedurft.
Erst durch den Erwerb des zweiten Halfteanteils an der Liegenschaft durch die Zweitklagerin sei den klagenden
Ehegatten die Eigenbedarfskiindigung ohne Mitwirkung eines Dritten mdglich geworden. Dieser stehe aber hinsichtlich
der Zweitklagerin die noch nicht abgelaufene Sperrfrist entgegen. Allerdings sei der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2
Z 9 MRG verwirklicht. Aus 8 354 ABGB ergebe sich der Grundsatz der freien Verflgbarkeit Gber das Eigentum, der nur
dort nicht zum Tragen komme, wo entgegenstehende Bestimmungen, wie etwa die Kindigungsbeschrankungen des
MRG, eine Ausnahme vorsahen. Auch wenn die Bestimmungen dieses Gesetzes die Eigenbedarfskiindigung auf den
Fall unbedingter Notwendigkeit einschrankten, kdnne daraus noch nicht abgeleitet werden, dass der Vermieter zur
Befriedigung seines Wohnbedurfnisses grundsatzlich auf eine nicht in seinem Eigentum stehende Wohnmdglichkeit
verwiesen werden musse. Der Eigentimer durfe vielmehr in erster Linie sein Eigentum zur Befriedigung seines
Wohnbeddrfnisses heranziehen. Der Vermieter eines Einfamilienhauses, der (Uber keine ausreichende
Wohnmaoglichkeit verfuge, diirfe im Allgemeinen auch dann nicht auf die Méglichkeit der Beschaffung einer Wohnung
in einem nicht ihm gehdérenden Haus verwiesen werden, wenn er im Hinblick auf seine finanzielle Situation dazu in der
Lage ware. Diese Grundsatze gelten in gleicher Weise fir den Eigenbedarf eines Vermieters, der die in Bestand
gegebene Wohnung nicht fir sich selbst, sondern fir einen Verwandten in absteigender Linie dringend bendtige. Ein
wichtiges personliches oder wirtschaftliches Bedurfnis, das nur durch Benltzung der gekindigten Wohnung befriedigt
werden konne, liege etwa bei Studenten, die von einem Studentenheim in eine eigene Wohnung Ubersiedeln wollen,
oder bei solchen Kindern vor, die das Wohnen im elterlichen Familienverband beenden wollen. Entscheidend sei, dass
dann, wenn dem Kind des Vermieters nur ein Zimmer zur Verfligung stehe und er Kiche und Sanitarrdume mit
anderen Personen teilen musse, eine standige Koordination mit den Mitbewohnern erforderlich sei, die Schaffung
eines entsprechend umfassenden personlichen Bereichs kaum mdglich sei, die Einladung und Bewirtung von Gasten
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mangels eigener Kiche eingeschrankt sei, eine Wohnungsgemeinschaft mit einer anderen Person nicht begrindet
werden koénne und eine langerfristige Lebensplanung schon im Hinblick auf die zeitlich beschrankte
Nutzungsmoglichkeit verwehrt sei. Das Streben nach Selbststédndigkeit und nach einem eigenen Lebensbereich, der
persénlich und nach eigenen Vorstellungen ausgestaltet werden kénne, der nicht von der Erlaubnis anderer abhangige
Empfang von Gasten und insbesondere die Moglichkeit, eine Wohnungs- und Lebensgemeinschaft aufnehmen zu
kénnen, sei nicht nur einem Studenten, sondern umso mehr einem erwachsenen, im Berufsleben stehenden und
finanziell unabhangigen Menschen zuzubilligen. Auller bei gebotener, hier indes nicht vorzunehmender
Interessenabwagung musse der Vermieter seinem Deszendenten ein bestimmtes anderes Wohnobjekt zur
Befriedigung seines dringenden Wohnbedarfs nicht zur Verfligung stellen. Es liege hier ein Fall vor, in dem standige
Koordination mit Mitbewohnern erforderlich sei, und sich die erwachsenen Kinder kaum einen umfassenden
persénlichen Bereich schaffen kénnten. Die Klager bendtigten das Bestandobjekt somit dringend fir ihre Tochter,
wobei auch zu bertcksichtigen sei, dass diese auf Grund der beengten Wohnsituation bereits in ihrer psychischen
Gesundheit angegriffen sei. Eine Neuverteilung vorhandener Wohnrdume komme im vorliegenden Fall nicht in
Betracht. Der Eigenbedarf sei auch nicht selbst verschuldet. Der konkrete Bedarf fiir die Tochter der Klager sei erst
lange nach der Vermietung der Wohnung und auch lange nach Fortsetzung des Bestandverhaltnisses nach Ablauf der
urspringlich vereinbarten Bestanddauer eingetreten. Selbstverschulden der Tochter kénne nicht angenommen
werden; diese sei bei Fortsetzung des Bestandverhdltnisses erst 16 Jahre alt gewesen. Ebenso wenig liege ein
konkludenter Verzicht auf das Kiindigungsrecht vor. Bei Dauertatbestanden kdnne im Zuwarten mit der Kiindigung in
der Regel kein Verzicht auf die Geltendmachung des Kundigungsgrunds erblickt werden. Die familidre Situation der
Klager habe sich erst in den letzten Jahren nach und nach zugespitzt. Die Klager seien nicht gezwungen gewesen,
sofort mit Kindigung vorzugehen, um bei der Beklagten nicht den begriindeten Eindruck eines Verzichts auf das
Kindigungsrecht zu bewirken. Die Tochter habe Uberdies - wenn auch erfolglos - eine andere Wohnung gesucht. Das
Abwarten der Klager sei daher gerechtfertigt. Im Hinblick auf den Vorbehalt der Klager, geeignete Ersatzobjekte
anzubieten, sei die Wirksamkeit der Kiindigung nach § 30 Abs 2 Z 9 MRG vorerst mit Zwischenurteil auszusprechenDas
Erstgericht erkannte die Aufkiindigung als wirksam und verurteilte die Beklagte zur Raumung des Bestandobjekts. Die
von der Beklagten gemieteten Raume seien als Wohnraume anzusehen. Die Kiindigung nach Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 8, MRG sei daher moglich. Dringender Eigenbedarf fur die Tochter sei vorhanden, weil die Wohnung der Klager
flr sie und ihre drei erwachsenen Kinder zu klein sei und auch durch eine Neuverteilung des zur Verfiigung stehenden
Wohnraums keine Abhilfe geschaffen werden kdnne. Da der Gastgewerbebetrieb die Existenzgrundlage der Klager
bilde, sei es auch nicht méglich, durch Umwidmung von zum Betrieb gehérenden Raumen zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen. Eigenverschulden liege nicht vor, weil der Bedarf erst nach der Vermietung des Hauses an die Beklagte
entstanden sei. Das Berufungsgericht anderte das von der Beklagten angefochtene Urteil dahin ab, dass es lediglich
den Kundigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9, MRG - vorbehaltlich der Ersatzbeschaffung - als
verwirklicht ansah (Zwischenurteil) und sprach aus, dass die ordentliche Revision mangels Rsp des Obersten
Gerichtshofs zur Frage zulassig sei, ob die Sperrfrist des Paragraph 30, Absatz 3, MRG auch dann gelte, wenn beide
kiindigenden Ehegatten zwar zur Zeit der Kindigung jeweils Halfteeigentimer des Bestandobjekts seien, einer von
ihnen seinen Halfteanteil aber erst weniger als 10 Jahre vor dem Kindigungstermin unter Lebenden erworben habe.
Da das Bestandobjekt die einzige Wohnung der Beklagten sei, sei auch bei gemischt privater und beruflicher Nutzung
von Wohnraummiete auszugehen. Die Zweitklagerin sei aber gemal3 Paragraph 30, Absatz 3, zweiter Satz MRG noch
nicht zur Kindigung berechtigt. Der Zweck der Sperrfrist, die fur die Zweitklagerin noch nicht abgelaufen sei, bestehe
in der Verhinderung von Spekulationskaufen. Paragraph 30, Absatz 3, zweiter Satz MRG sei zwar dahin teleologisch zu
reduzieren, dass die Sperrfrist dann nicht gelte, wenn der Rechtsvorganger des Kindigenden bereits die Kindigung
wegen Eigenbedarfs hatte geltend machen kdénnen, die Klager hatten aber gar nicht behauptet, dass der
Rechtsvorganger der Zweitklagerin als Halfteeigentimer (Bruder des Erstklagers) eine solche Kindigung hatte
aussprechen kénnen. Einer Kindigung durch den Erstklager wirde die Sperrfrist zwar nicht entgegenstehen, er kénne
aber als bloRer Halfteeigentimer nicht allein kiindigen. Vor dem Erwerb des anderen Halfteanteils am Bestandobjekt
durch die Zweitklagerin ware der Erstklager, der nicht mehr Mehrheitseigentimer gewesen sei, zur Aufkiindigung des
Mietvertrags nicht legitimiert gewesen, weil dazu die Mehrheit der Miteigentiimer oder zumindest der Nachweis deren
Einverstandnisses erforderlich gewesen ware. In Fallen, in denen eine vermietete Wohnung in eine Eigentumswohnung
umgewandelt werde, sodass der in der Verhinderung von Spekulationskdaufen bestehende Normzweck zutreffe, sei der
Wohnungseigentimer, der vor der Umwandlung nicht Mehrheitseigentimer, sondern blofRR Halfteeigentimer gewesen
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sei, innerhalb von 10 Jahren nach der Umwandlung nicht zur Eigenbedarfskiindigung berechtigt, weil - unabhangig
davon, ob im konkreten Fall tatsachlich Spekulationsabsicht bestehe - ein Spekulationsgeschaft nicht ausgeschlossen
werden koénne. Der Erstklager hatte vor dem Erwerb des anderen Halfteanteils an der Liegenschaft durch die
Zweitklagerin den Mietvertrag allein nicht aufkindigen konnen, sondern hatte als blo3er Halfteeigentimer der
Mitwirkung seines Miteigentimers bedurft. Erst durch den Erwerb des zweiten Halfteanteils an der Liegenschaft durch
die Zweitklagerin sei den klagenden Ehegatten die Eigenbedarfskiindigung ohne Mitwirkung eines Dritten mdoglich
geworden. Dieser stehe aber hinsichtlich der Zweitkldgerin die noch nicht abgelaufene Sperrfrist entgegen. Allerdings
sei der Kindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9, MRG verwirklicht. Aus Paragraph 354, ABGB ergebe
sich der Grundsatz der freien Verflgbarkeit Gber das Eigentum, der nur dort nicht zum Tragen komme, wo
entgegenstehende Bestimmungen, wie etwa die Kundigungsbeschrankungen des MRG, eine Ausnahme vorsahen.
Auch wenn die Bestimmungen dieses Gesetzes die Eigenbedarfskiindigung auf den Fall unbedingter Notwendigkeit
einschrankten, konne daraus noch nicht abgeleitet werden, dass der Vermieter zur Befriedigung seines
Wohnbedurfnisses grundsatzlich auf eine nicht in seinem Eigentum stehende Wohnmoglichkeit verwiesen werden
musse. Der Eigentimer durfe vielmehr in erster Linie sein Eigentum zur Befriedigung seines Wohnbedirfnisses
heranziehen. Der Vermieter eines Einfamilienhauses, der Uber keine ausreichende Wohnmaglichkeit verfiige, diirfe im
Allgemeinen auch dann nicht auf die Moglichkeit der Beschaffung einer Wohnung in einem nicht ihm gehoérenden
Haus verwiesen werden, wenn er im Hinblick auf seine finanzielle Situation dazu in der Lage ware. Diese Grundsatze
gelten in gleicher Weise fiir den Eigenbedarf eines Vermieters, der die in Bestand gegebene Wohnung nicht fir sich
selbst, sondern fur einen Verwandten in absteigender Linie dringend bendtige. Ein wichtiges persdnliches oder
wirtschaftliches Bedurfnis, das nur durch Benultzung der gekiindigten Wohnung befriedigt werden kdnne, liege etwa
bei Studenten, die von einem Studentenheim in eine eigene Wohnung Ubersiedeln wollen, oder bei solchen Kindern
vor, die das Wohnen im elterlichen Familienverband beenden wollen. Entscheidend sei, dass dann, wenn dem Kind des
Vermieters nur ein Zimmer zur Verfigung stehe und er Kiiche und Sanitarréume mit anderen Personen teilen misse,
eine standige Koordination mit den Mitbewohnern erforderlich sei, die Schaffung eines entsprechend umfassenden
persénlichen Bereichs kaum moglich sei, die Einladung und Bewirtung von Gasten mangels eigener Kiche
eingeschrankt sei, eine Wohnungsgemeinschaft mit einer anderen Person nicht begrindet werden kénne und eine
langerfristige Lebensplanung schon im Hinblick auf die zeitlich beschrankte Nutzungsmoglichkeit verwehrt sei. Das
Streben nach Selbststandigkeit und nach einem eigenen Lebensbereich, der persénlich und nach eigenen
Vorstellungen ausgestaltet werden kdnne, der nicht von der Erlaubnis anderer abhéngige Empfang von Gasten und
insbesondere die Mdéglichkeit, eine Wohnungs- und Lebensgemeinschaft aufnehmen zu kdnnen, sei nicht nur einem
Studenten, sondern umso mehr einem erwachsenen, im Berufsleben stehenden und finanziell unabhangigen
Menschen zuzubilligen. AulRer bei gebotener, hier indes nicht vorzunehmender Interessenabwagung musse der
Vermieter seinem Deszendenten ein bestimmtes anderes Wohnobjekt zur Befriedigung seines dringenden
Wohnbedarfs nicht zur Verfugung stellen. Es liege hier ein Fall vor, in dem standige Koordination mit Mitbewohnern
erforderlich sei, und sich die erwachsenen Kinder kaum einen umfassenden persdnlichen Bereich schaffen kdnnten.
Die Klager bendtigten das Bestandobjekt somit dringend fur ihre Tochter, wobei auch zu bericksichtigen sei, dass
diese auf Grund der beengten Wohnsituation bereits in ihrer psychischen Gesundheit angegriffen sei. Eine
Neuverteilung vorhandener Wohnraume komme im vorliegenden Fall nicht in Betracht. Der Eigenbedarf sei auch nicht
selbst verschuldet. Der konkrete Bedarf fir die Tochter der Klager sei erst lange nach der Vermietung der Wohnung
und auch lange nach Fortsetzung des Bestandverhaltnisses nach Ablauf der urspriinglich vereinbarten Bestanddauer
eingetreten. Selbstverschulden der Tochter kdnne nicht angenommen werden; diese sei bei Fortsetzung des
Bestandverhaltnisses erst 16 Jahre alt gewesen. Ebenso wenig liege ein konkludenter Verzicht auf das Kiindigungsrecht
vor. Bei Dauertatbestanden kdnne im Zuwarten mit der Kindigung in der Regel kein Verzicht auf die Geltendmachung
des Kindigungsgrunds erblickt werden. Die familidre Situation der Klager habe sich erst in den letzten Jahren nach und
nach zugespitzt. Die Klager seien nicht gezwungen gewesen, sofort mit Kindigung vorzugehen, um bei der Beklagten
nicht den begrindeten Eindruck eines Verzichts auf das Kindigungsrecht zu bewirken. Die Tochter habe Uberdies -
wenn auch erfolglos - eine andere Wohnung gesucht. Das Abwarten der Klager sei daher gerechtfertigt. Im Hinblick auf
den Vorbehalt der Klager, geeignete Ersatzobjekte anzubieten, sei die Wirksamkeit der Kiindigung nach Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 9, MRG vorerst mit Zwischenurteil auszusprechen.

Rechtliche Beurteilung

Die Klager streben die Wiederherstellung des Ersturteils an, ihre Revision ist zuldssig und berechtigt.



Die Beklagte strebt die Feststellung der ganzlichen Unwirksamkeit der Kindigung und die Abweisung des
Raumungsbegehrens an; ihre Revision ist unzulassig.

I. Zur Revision der Klagerrrémisch eins. Zur Revision der Klager:

1. 8 30 Abs 3 zweiter Satz MRG normiert, dass ein Vermieter, der das Miethaus durch Rechtsgeschaft unter Lebenden
erworben hat, aus dem Grund des § 30 Abs 2 Z 8 MRG nur kindigen kann, wenn zwischen dem Zeitpunkt der
Erwerbung und dem Kiindigungstermin mindestens zehn Jahre liegen. Dadurch soll verhindert werden, dass ein durch
Mietvertrag belastetes Objekt eben deshalb glinstig erworben und der bisherige Mieter dann infolge einer Kindigung
wegen Eigenbedarfs, den der Voreigentiimer nicht hdtte geltend machen kénnen, ,entfernt" wird. Infolge dieses
Normzwecks ist 8 30 Abs 3 zweiter Satz MRG, wie der Oberste Gerichtshof bereits aussprach, dahin teleologisch zu
reduzieren, dass die zehnjdhrige Sperrfrist unbeachtlich ist, wenn bereits der Rechtsvorganger des Kindigenden
wegen Eigenbedarfs hatte kindigen dirfen (1 Ob 293/03z = SZ 2004/21 mwN).1. Paragraph 30, Absatz 3, zweiter Satz
MRG normiert, dass ein Vermieter, der das Miethaus durch Rechtsgeschaft unter Lebenden erworben hat, aus dem
Grund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG nur kindigen kann, wenn zwischen dem Zeitpunkt der Erwerbung
und dem Kundigungstermin mindestens zehn Jahre liegen. Dadurch soll verhindert werden, dass ein durch Mietvertrag
belastetes Objekt eben deshalb glinstig erworben und der bisherige Mieter dann infolge einer Kundigung wegen
Eigenbedarfs, den der Voreigentiimer nicht hatte geltend machen kdénnen, ,entfernt" wird. Infolge dieses Normzwecks
ist Paragraph 30, Absatz 3, zweiter Satz MRG, wie der Oberste Gerichtshof bereits aussprach, dahin teleologisch zu
reduzieren, dass die zehnjahrige Sperrfrist unbeachtlich ist, wenn bereits der Rechtsvorganger des Kindigenden
wegen Eigenbedarfs hatte kindigen durfen (1 Ob 293/03z = SZ 2004/21 mwN).

2. In Ansehung der Zweitklagerin, die den Halfteanteil an der Liegenschaft mit dem Mietobjekt durch Rechtsgeschaft
unter Lebenden erwarb, ware die zehnjahrige Sperrfrist noch nicht abgelaufen. Hier ist zu prufen, ob der Zeitraum des
Rechtsvorgangers der Zweitklagerin als Halfteeigentimer der in Rede stehenden Liegenschaft fur die Frage nach dem
Eingreifen der Sperrfrist Uberhaupt von Bedeutung ist. 2. 1. Der Rechtsvorganger der Zweitklagerin als Onkel der
nunmehr mit einer eigenen Wohnung zu versorgenden Tochter der Klager hatte zweifellos nicht selbst wegen
Eigenbedarfs kindigen konnen, fur eine Kidndigung wegen Eigenbedarfs hatte aber bereits der Halfteanteil des
Erstkldgers als Vater der mit einer eigenen Wohnung zu versorgenden Tochter ausgereicht, kann doch ein
Miteigentimer gemal? & 30 Abs 3 letzter Satz MRG die Kindigungsgrinde des § 30 Abs 2 Z 8 bis 11 MRG bereits dann
geltend machen, wenn er wenigstens Eigentimer zur Halfte ist. Der kdufliche Erwerb des Halfteanteils an der
mafRgebenden Liegenschaft durch die Zweitklagerin bewirkte daher fir den Erstklager, der als Erbe Miteigentimer
wurde, keine Anderung der Méglichkeit, Eigenbedarf am streitverfangenen Bestandobjekt geltend zu machen. Dem
steht auch der Umstand nicht entgegen, dass der Halfteeigentimer - mangels Anteilsmehrheit - grundsatzlich nicht
legitimiert ist, ein Bestandverhaltnis aufzuklndigen (RIS-Justiz RS0013441, RS0013438). An dieser Beschrankung der
Halfteeigentimer anderte sich durch das zwischen der Zweitklagerin und ihrem Schwager abgewickelte
Erwerbsgeschaft gleichfalls nichts. Allein der Umstand, dass statt Bridern nunmehr Eheleute als Bestandgeber einer
gemeinsamen Willensbildung als Voraussetzung der gerichtlichen Aufkiindigung eines Mietvertrags bedurfen, ist bei
Beurteilung der Anwendbarkeit der erdrterten Sperrfrist unbeachtlich. Infolgedessen hatte ein allein auf die erdrterte
Sperrfrist gestUtzter Einwand im Fall einer gerichtlichen Aufkiindigung durch die seinerzeitigen Miteigentimer der
Liegenschaft wegen Eigenbedarfs des Erstklagers am Mietobjekt noch vor dem rechtsgeschéftlichen Erwerb eines
Halfteanteils durch die Zweitkldgerin ebenso erfolglos bleiben missen.2. In Ansehung der Zweitklagerin, die den
Halfteanteil an der Liegenschaft mit dem Mietobjekt durch Rechtsgeschaft unter Lebenden erwarb, ware die
zehnjahrige Sperrfrist noch nicht abgelaufen. Hier ist zu prifen, ob der Zeitraum des Rechtsvorgangers der
Zweitklagerin als Halfteeigentimer der in Rede stehenden Liegenschaft fur die Frage nach dem Eingreifen der
Sperrfrist Gberhaupt von Bedeutung ist. 2. 1. Der Rechtsvorganger der Zweitklagerin als Onkel der nunmehr mit einer
eigenen Wohnung zu versorgenden Tochter der Klager hatte zweifellos nicht selbst wegen Eigenbedarfs kindigen
kdnnen, fur eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs hatte aber bereits der Halfteanteil des Erstklagers als Vater der mit
einer eigenen Wohnung zu versorgenden Tochter ausgereicht, kann doch ein Miteigentimer gemaR Paragraph 30,
Absatz 3, letzter Satz MRG die Kiindigungsgrinde des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 8 bis 11 MRG bereits dann geltend
machen, wenn er wenigstens Eigentimer zur Halfte ist. Der kaufliche Erwerb des Halfteanteils an der maRRgebenden
Liegenschaft durch die Zweitklagerin bewirkte daher fir den Erstklager, der als Erbe Miteigentimer wurde, keine
Anderung der Méglichkeit, Eigenbedarf am streitverfangenen Bestandobjekt geltend zu machen. Dem steht auch der
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Umstand nicht entgegen, dass der Halfteeigentimer - mangels Anteilsmehrheit - grundsatzlich nicht legitimiert ist, ein
Bestandverhaltnis aufzuklndigen (RIS-Justiz RS0013441, RS0013438). An dieser Beschrankung der Halfteeigentimer
anderte sich durch das zwischen der Zweitklagerin und ihrem Schwager abgewickelte Erwerbsgeschaft gleichfalls
nichts. Allein der Umstand, dass statt Bridern nunmehr Eheleute als Bestandgeber einer gemeinsamen Willensbildung
als Voraussetzung der gerichtlichen Aufkiindigung eines Mietvertrags bedurfen, ist bei Beurteilung der Anwendbarkeit
der erdrterten Sperrfrist unbeachtlich. Infolgedessen hatte ein allein auf die erdrterte Sperrfrist gestltzter Einwand im
Fall einer gerichtlichen Aufkindigung durch die seinerzeitigen Miteigentimer der Liegenschaft wegen Eigenbedarfs des
Erstkldagers am Mietobjekt noch vor dem rechtsgeschéftlichen Erwerb eines Halfteanteils durch die Zweitklagerin
ebenso erfolglos bleiben mussen.

Die bisherigen Erwagungen sind daher folgendermalen zusammenzufassen:

Ein Vermieter kann den Kindigungsgrund gemaR§ 30 Abs 2 Z 8 MRG nach § 30 Abs 3 letzter Satz MRG bereits dann
geltend machen, wenn er zumindest zur Halfte Miteigentimer der Liegenschaft mit dem Miethaus ist und auf seinen
Eigentumserwerb die Sperrfrist nach § 30 Abs 3 zweiter Satz MRG nicht (mehr) anzuwenden ist. Daran andert der
Umstand nichts, wenn als kindigende Partei auch der andere Halfteeigentimer der maligebenden Liegenschaft
auftritt, dessen Eigentumserwerb auf Grund eines Rechtsgeschafts unter Lebenden unter die bezeichnete Sperrfrist
fiele, falls dieser Eigenbedarf geltend machte.Ein Vermieter kann den Kindigungsgrund gemaR Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 8, MRG nach Paragraph 30, Absatz 3, letzter Satz MRG bereits dann geltend machen, wenn er zumindest zur
Halfte Miteigentimer der Liegenschaft mit dem Miethaus ist und auf seinen Eigentumserwerb die Sperrfrist nach
Paragraph 30, Absatz 3, zweiter Satz MRG nicht (mehr) anzuwenden ist. Daran andert der Umstand nichts, wenn als
kindigende Partei auch der andere Halfteeigentimer der maBgebenden Liegenschaft auftritt, dessen
Eigentumserwerb auf Grund eines Rechtsgeschafts unter Lebenden unter die bezeichnete Sperrfrist fiele, falls dieser
Eigenbedarf geltend machte.

2. 2. Die vom Berufungsgericht und von der Beklagten ins Treffen geflihrte Entscheidung8 Ob 207/02b (= MietSlg
54.353) erging zu einem mit dem hier zu beurteilenden Fall nicht vergleichbaren Sachverhalt. Dort hatte die Klagerin,
die nicht Mehrheitseigentimerin der Liegenschaft mit dem Mietobjekt war, die (formale) Befugnis zur gerichtlichen
Aufkindigung durch die Begrindung von Wohnungseigentum am Mietobjekt erlangt.

2. 3. Auf dem Boden aller voranstehenden Ausfihrungen steht einer Kindigung gemaR8 30 Abs 2 Z 8 MRG die
zehnjahrige Sperrfrist nach § 30 Abs 3 zweiter Satz MRG hier nicht entgegen. Das die Wirksamkeit der Kindigung
aussprechende und die Beklagte zur R3umung des Bestandobjekts verpflichtende Ersturteil ist somit
wiederherzustellen.2. 3. Auf dem Boden aller voranstehenden Ausfiihrungen steht einer Kiindigung gemaR Paragraph
30, Absatz 2, Ziffer 8, MRG die zehnjahrige Sperrfrist nach Paragraph 30, Absatz 3, zweiter Satz MRG hier nicht
entgegen. Das die Wirksamkeit der Kiindigung aussprechende und die Beklagte zur Raumung des Bestandobjekts
verpflichtende Ersturteil ist somit wiederherzustellen.

3. Die Entscheidung uUber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens beruht auf 88 41 und 50 Abs 1 ZP(3. Die
Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens beruht auf Paragraphen 41 und 50 Absatz eins, ZPO.

Il. Zur Revision der Beklagten:rémisch Il. Zur Revision der Beklagten:

1. Nach standiger Rechtsprechung kénnen angebliche Mangel des Verfahrens erster Instanz, deren Vorliegen bereits
das Berufungsgericht verneinte, im Revisionsverfahren mit Aussicht auf Erfolg nicht neuerlich geltend gemacht werden
(RIS-Justiz RS0042963).

2. Ob ein Eigenbedarf des Vermieters als Voraussetzung der Kundigung eines Mietverhaltnisses durch eine
ausreichende Dringlichkeit charakterisiert ist, lasst sich nur nach den besonderen Umstdnden des Einzelfalls
beurteilen. Eine solche Beurteilung wirft - abgesehen von einer hier nicht vorliegenden krassen Fehlbeurteilung - keine
erhebliche Rechtsfrage iSd &8 502 Abs 1 ZPO auf. Das gilt auch fir die Losung der Frage, ob die Vermieter ihren
Eigenbedarf selbst verschuldeten (2 Ob 90/02b = WoBI 2003, 333).2. Ob ein Eigenbedarf des Vermieters als
Voraussetzung der Kundigung eines Mietverhaltnisses durch eine ausreichende Dringlichkeit charakterisiert ist, lasst
sich nur nach den besonderen Umstanden des Einzelfalls beurteilen. Eine solche Beurteilung wirft - abgesehen von
einer hier nicht vorliegenden krassen Fehlbeurteilung - keine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins,
ZPO auf. Das gilt auch fur die Losung der Frage, ob die Vermieter ihren Eigenbedarf selbst verschuldeten (2 Ob 90/02b
= WoBI 2003, 333).
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3. Die Beklagte verlasst Uberdies mit ihrer Argumentation, der Eigenbedarf der Vermieter sei selbst verschuldet und
die Vermieter hatten durch langes Zuwarten mit der Geltendmachung des Eigenbedarfs als Kindigungsgrund auf
diesen verzichtet, weil die Beklagte bereits darauf habe vertrauen durfen, Eigenbedarf werde ihr gegeniiber nicht mehr
geltend gemacht werden, den Boden der erstgerichtlichen Feststellungen. Danach ist ausschlaggebend, dass
zunehmende familidre Spannungen und Streitigkeiten die Gesundheit der Tochter der Vermieter vermehrt belasten
und Versuche der Tochter, selbst eine passende Wohnung zu finden, bis zuletzt erfolglos blieben. Der den Eigenbedarf
begrindende Sachverhalt verwirklichte sich daher erst nahe dem Kindigungszeitpunkt als Ergebnis einer langeren
Entwicklung. Der kdnftige Eintritt des Eigenbedarfs war somit weder im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags
noch in dem seiner Verlangerung konkret absehbar; Eigenbedarf war aber auch langere Zeit vor der ausgesprochenen

Kiindigung in einer diese rechtfertigenden Qualitat noch nicht hergestellt.

4. Die Revisionsbeantwortung der Klager diente einer zweckentsprechenden Rechtsverfolgung, weil in ihr auf die
Unzulassigkeit der Revision der Beklagten hingewiesen wurde. Die Beklagte hat daher die Kosten dieses Schriftsatzes
gemall 8 41 iVm8 50 Abs 1 ZPO zu ersetzen4. Die Revisionsbeantwortung der Klager diente einer
zweckentsprechenden Rechtsverfolgung, weil in ihr auf die Unzuldssigkeit der Revision der Beklagten hingewiesen
wurde. Die Beklagte hat daher die Kosten dieses Schriftsatzes gemal Paragraph 41, in Verbindung mit Paragraph 50,
Absatz eins, ZPO zu ersetzen.

Anmerkung

E8419340b54.07f
Schlagworte
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