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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 07.06.2006

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Rohrer
als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Spenling, Dr. Hradil, Dr. Hopf und Univ. Doz. Dr.
Bydlinski als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei P***** vertreten durch Dr. Reinhold
Gsollpointner und Dr. Robert Pirker, Rechtsanwalte in Salzburg, gegen die beklagte Partei Wolfgang R. S***¥*,
vertreten durch Dr. Wolfgang Maria Paumgartner, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen R&umung, Uber die
auBerordentliche Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Salzburg als Berufungsgericht
vom 22. Februar 2006, GZ 54 R 268/05h-16, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Salzburg vom 25. August 2005, GZ 17
C 840/04y-12, abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung den Beschluss

gefasst:
Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird aufgehoben und die Rechtssache zur neuerlichen Entscheidung Uber die Berufung der
klagenden Partei an das Berufungsgericht zurtickverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die Klagerin begehrt als Eigentimerin des Hauses ***** vom Beklagten die Rdumung der im ersten Stock dieses
Hauses gelegenen Wohnung, bestehend aus vier Zimmern, einer Kammer, Kiche, Bad, Klosett, Besenkammer,
Vorzimmer und drei Kellerrdumen. Die Mutter des Beklagten sei Mieterin der Wohnung gewesen und am 23. 10. 2003
verstorben. Der Beklagte habe nicht mit seiner Mutter im gemeinsamen Haushalt gelebt. Vielmehr habe der Bruder
des Beklagten nach dem Ableben seiner Mutter der Klagerin mitgeteilt, dass er nicht in der Lage sei, die Wohnung bis
Ende Oktober zu rdumen, weshalb einvernehmlich die Raumungsfrist bis 31. 12. 2003 verldngert worden sei. Am 9. 12.
2003 habe der Bruder des Beklagten in dessen Gegenwart die Vertreter der Kldgerin um eine Verlangerung der
Raumungsfrist bis 31. 3. 2004 ersucht, diese Verlangerung sei bewilligt worden. Anlasslich dieses Gespraches sei von
beiden Bridern auch der Verkauf der relativ neu installierten Kiiche in der Wohnung angeboten worden, doch habe
die Klagerin dies abgelehnt. Ebenfalls sei eine vom Beklagten telefonisch begehrte Reduktion des Benultzungsentgeltes
abgelehnt worden. Erstmalig mit Schreiben vom 22. 12. 2003 habe der Beklagte ein Eintrittsrecht nach 8 14 Abs 2, 3
MRG behauptet. Abgesehen vom Fehlen eines gemeinsamen Haushalts mit der verstorbenen Mieterin bestehe auch
kein dringendes Wohnbedirfnis des Klagers, weil dieser Halfteeigentimer eines Einfamilienhauses sei, wo er nach wie
vor mit seiner Lebensgefahrtin wohnen kdnne.Die Klagerin begehrt als Eigentimerin des Hauses ***** vom Beklagten
die Raumung der im ersten Stock dieses Hauses gelegenen Wohnung, bestehend aus vier Zimmern, einer Kammer,
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Kiche, Bad, Klosett, Besenkammer, Vorzimmer und drei Kellerrdumen. Die Mutter des Beklagten sei Mieterin der
Wohnung gewesen und am 23. 10. 2003 verstorben. Der Beklagte habe nicht mit seiner Mutter im gemeinsamen
Haushalt gelebt. Vielmehr habe der Bruder des Beklagten nach dem Ableben seiner Mutter der Klagerin mitgeteilt,
dass er nicht in der Lage sei, die Wohnung bis Ende Oktober zu rdumen, weshalb einvernehmlich die Raumungsfrist
bis 31. 12. 2003 verlangert worden sei. Am 9. 12. 2003 habe der Bruder des Beklagten in dessen Gegenwart die
Vertreter der Klagerin um eine Verlangerung der Raumungsfrist bis 31. 3. 2004 ersucht, diese Verlangerung sei
bewilligt worden. Anlasslich dieses Gespraches sei von beiden Bridern auch der Verkauf der relativ neu installierten
Kiche in der Wohnung angeboten worden, doch habe die Kldgerin dies abgelehnt. Ebenfalls sei eine vom Beklagten
telefonisch begehrte Reduktion des Benutzungsentgeltes abgelehnt worden. Erstmalig mit Schreiben vom 22. 12. 2003
habe der Beklagte ein Eintrittsrecht nach Paragraph 14, Absatz 2,, 3 MRG behauptet. Abgesehen vom Fehlen eines
gemeinsamen Haushalts mit der verstorbenen Mieterin bestehe auch kein dringendes Wohnbedurfnis des Klagers,
weil dieser Halfteeigentimer eines Einfamilienhauses sei, wo er nach wie vor mit seiner Lebensgefahrtin wohnen
kénne.

Der Beklagte bestritt das Klagebegehren und fuhrte aus, dass er am 24. 9. 2003 zu seiner Mutter gezogen sei, damit
diese, welche insbesondere an psychischen Problemen gelitten habe, nicht allein wohnen mdusse. Er habe dies in der
Absicht getan, fortdauernd dort wohnen zu bleiben und habe auch einen gemeinsamen Haushalt mit seiner Mutter
gefuhrt. Der am 23. 10. 2003 eingetretene Tod seiner Mutter sei Uberraschend gekommen. Schon vor dem Einzug in
die Wohnung habe er sich endgulltig von seiner Lebensgefdhrtin getrennt und mit dieser vereinbart, dass das im
gemeinsamen Eigentum stehende Einfamilienhaus spater verkauft werden sollte. Eine Wiederherstellung der
Lebensgemeinschaft sei nicht zu erwarten, der Beklagte kdnne daher nicht wieder in das Einfamilienhaus zurick.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es ging im Wesentlichen von folgenden Feststellungen aus:

Durch den Tod ihres Gatten verfiel die Mutter des Beklagten rapid und litt seither unter physischen und psychischen
Problemen und war vor allem wegen der psychischen Beeintrachtigung betreuungsbedurftig. Rein physisch ware sie
bis zu ihrem Tod in der Lage gewesen, ihren Haushalt alleine zu versorgen. Der Beklagte kimmerte sich um seine
Mutter und begleitete sie seit Mai 2003 zu diversen Arztbesuchen. Wegen einer Verschlechterung des depressiven
Erschopfungszustandes begab sich die Mutter des Beklagten vom 18. 8. 2003 bis 5. 9. 2003 und vom 17. 9. 2003 bis 24.
9. 2003 in klinische Behandlung. Bis zum letztgenannten Zeitpunkt bestand kein gemeinsamer Haushalt, der Beklagte
betreute seine Mutter nur zeitweise. Mit der Heimkehr der Mutter des Beklagten in die Wohnung fiel der Umstand
zusammen, dass sich der Beklagte endgultig von seiner Lebensgefahrtin, mit der er drei gemeinsame Kinder hat,
trennte. Die Lebensgefahrten beschlossen, das Einfamilienhaus in K***** zy verkaufen, wenn die drei gemeinsamen
Kinder die Schule beendet haben. Eine Tochter bezog sogleich nach dem Auszug des Beklagten das bis dahin von
diesem allein benultzte Zimmer im Einfamilienhaus. Nach dem Auszug aus dem gemeinsamen Haus bewohnte der
Beklagte sein friheres Kinderzimmer in der verfahrensgegenstandlichen Wohnung und fiihrte ab 24. 9. 2003 einen
gemeinsamen Haushalt mit seiner Mutter, in dem die Bedirfnisse des taglichen Lebens abgedeckt wurden. Der
Beklagte erledigte fur sich und seine Mutter die Einkaufe, das Kochen und die sonstigen Besorgungen und begleitete
seine Mutter bei den Arztbesuchen. Dieser Zustand hielt jedenfalls bis zum Uberraschenden Tod der Mutter des
Beklagten am 23. 10. 2003 an.

Nach dem Tod der gemeinsamen Mutter kimmerte sich der Bruder des Beklagten um die Verwertung bzw das
Verbringen des Hausrats seiner Mutter und teilte daher der Klagerin mit, dass er die Wohnung nicht bis Ende Oktober
2003 geraumt haben werde. Die Klagerin teilte dem Bruder des Beklagten schriftlich mit, dass sie gegen Bezahlung
eines monatlichen Benutzungsentgelts von EUR 606 bereit sei, die Raumungsfrist bis 31. 12. 2003 zu verldngern. Die
Klagerin wies darauf hin, dass aus dieser Vereinbarung keine Rechte auf eine Verldangerung des Mietverhaltnisses
abgeleitet werden kénnten. Anfang November 2003 erhielt der Beklagte durch seinen Bruder Kenntnis von dieser
Raumungsfrist, er wusste zu diesem Zeitpunkt und auch noch am 9. 12. 2003 noch nichts von einem gesetzlichen
Eintrittsrecht. Zum letztgenannten Termin kam es in der Wohnung zu einem Gesprach zwischen Vertretern der
Klagerin, dem Beklagten und dessen Bruder. Zu diesem Zeitpunkt gingen noch alle Gesprachsteilnehmer von einer
Raumungsverpflichtung aus. Der Beklagte deponierte, dass er die Wohnung selbst noch benétigte, von den Vertretern
der Klagerin wurde der Standpunkt geduRert, dass das Bestandverhaltnis nach dem Tod der Mutter des Beklagten am
30. 10. 2003 geendet habe. Da am 9. 12. 2003 die M&bel noch nicht verkauft waren, bat der Bruder des Beklagten um
eine weitere Verlangerung der Raumungsfrist und ersuchte Uberdies um eine Reduktion des Benutzungsentgelts um



50 %. Tatsachlich benutzte aber der Beklagte zu diesem Zeitpunkt noch die Wohnung zu Wohnzwecken, was auch fur
die nachste Zeit noch zu erwarten stand. Bei dem Gesprach vom 9. 12. 2003 boten der Beklagte und sein Bruder den
Vertretern der Klagerin den Ankauf der erst relativ kurz zuvor eingerichteten Kiiche an, seitens der Klagerin bestand
daran aber kein Interesse.

Noch mit Schreiben vom selben Tag wurde eine Verlangerung der Raumungsfrist bis 31. 3. 2004 bei gleichbleibender
Hohe des Benutzungsentgelts gewahrt. Einem Vertreter der Kldgerin teilte der Bruder des Beklagten mit, dass er selbst
kein Interesse an der Ubernahme der Wohnung habe und der Beklagte ,schon seit Jahren nicht mehr" in der Wohnung
wohne. Im Zuge einer Rechtsberatung er6ffnete sich dem Beklagten die Sicht, dass er gemal3 § 14 Abs 2, 3 MRG in den
Mietvertrag seiner Mutter eingetreten sei. Mit Schreiben vom 22. 12. 2003 teilte er diesen seinen Standpunkt erstmals
der Klagerin mit. Darauf reagierte die Klagerin mit Schreiben vom 20. 2. 2004, in welchem sie ausflhrte, dass nach
ihren Erhebungsergebnissen weder ein dringendes Wohnbedirfnis des Beklagten bestehe noch dieser mit seiner
Mutter im gemeinsamen Haushalt gelebt habe, sodass keine Eintrittsberechtigung bestehe. Die vom Beklagten als
Entgelt an die Klagerin Uberwiesenen monatlichen Betrdge wurden bis Janner 2004 als ,Benutzungsentgelt" bzw
LEntgelt", ab Februar 2004 als ,Miete" bezeichnet. Wenngleich der Beklagte zwischenzeitig sowohl seinem Bruder als
auch einer weiteren Person die Mdoglichkeit einrdumte, voribergehend Fahrnisse in der Wohnung einzustellen,
benttzte er diese doch weiterhin zu Wohnzwecken.Noch mit Schreiben vom selben Tag wurde eine Verlangerung der
Raumungsfrist bis 31. 3. 2004 bei gleichbleibender Hohe des Benltzungsentgelts gewahrt. Einem Vertreter der
Klagerin teilte der Bruder des Beklagten mit, dass er selbst kein Interesse an der Ubernahme der Wohnung habe und
der Beklagte ,schon seit Jahren nicht mehr" in der Wohnung wohne. Im Zuge einer Rechtsberatung erdffnete sich dem
Beklagten die Sicht, dass er gemal Paragraph 14, Absatz 2,, 3 MRG in den Mietvertrag seiner Mutter eingetreten sei.
Mit Schreiben vom 22. 12. 2003 teilte er diesen seinen Standpunkt erstmals der Klagerin mit. Darauf reagierte die
Klagerin mit Schreiben vom 20. 2. 2004, in welchem sie ausfihrte, dass nach ihren Erhebungsergebnissen weder ein
dringendes Wohnbedurfnis des Beklagten bestehe noch dieser mit seiner Mutter im gemeinsamen Haushalt gelebt
habe, sodass keine Eintrittsberechtigung bestehe. Die vom Beklagten als Entgelt an die Klagerin Gberwiesenen
monatlichen Betrage wurden bis Janner 2004 als ,Benultzungsentgelt" bzw ,Entgelt", ab Februar 2004 als ,Miete"
bezeichnet. Wenngleich der Beklagte zwischenzeitig sowohl seinem Bruder als auch einer weiteren Person die
Moglichkeit einrdumte, voribergehend Fahrnisse in der Wohnung einzustellen, benltzte er diese doch weiterhin zu
Wohnzwecken.

Rechtlich schloss das Erstgericht daraus, dass der Beklagte gemall § 14 Abs 2 und 3 MRG in den Mietvertrag
eingetreten sei. Neben der gemeinsamen Haushaltsfiihrung mit der spater verstorbenen Mieterin liege auch ein
dringendes Wohnbedurfnis des Beklagten vor, der nach Auflésung der Lebensgemeinschaft nicht mehr in das von ihm
friher bewohnte Haus zurlick kdnne. Das blof3e Miteigentum gebe ihm dazu nicht das Recht.Rechtlich schloss das
Erstgericht daraus, dass der Beklagte gemal Paragraph 14, Absatz 2 und 3 MRG in den Mietvertrag eingetreten sei.
Neben der gemeinsamen Haushaltsfihrung mit der spater verstorbenen Mieterin liege auch ein dringendes
Wohnbedurfnis des Beklagten vor, der nach Auflosung der Lebensgemeinschaft nicht mehr in das von ihm friher
bewohnte Haus zurtick kdnne. Das blof3e Miteigentum gebe ihm dazu nicht das Recht.

Das Berufungsgericht anderte das Ersturteil dahin ab, dass es dem Raumungsbegehren stattgab. Ohne auf die von der
Klagerin in ihrer Berufung erhobenen Mangel- und Tatsachenriigen einzugehen, Uberpriifte es die Rechtsauffassung
des Erstgerichtes und gelangte zum Schluss, dass es dem Beklagten mdglich und zumutbar sei, von seinem Recht als
Halfteeigentimer eines Einfamilienhauses Gebrauch zu machen und wieder dorthin zurtickzuziehen. Insbesondere
habe im maRgeblichen Zeitpunkt des Todes der Mutter des Beklagten noch kein konkreter Plan, das Haus in
absehbarer Zeit zu verkaufen bestanden, sodass diese vollig vage Absicht der Moglichkeit des Beklagten, sein
Wohnbedurfnis im eigenen Haus zu befriedigen, nicht entgegenstehe. Das Berufungsgericht sprach aus, dass die
Revision mangels Vorliegens einer Rechtsfrage iSd § 502 Abs 1 ZPO nicht zulassig sei.Das Berufungsgericht anderte das
Ersturteil dahin ab, dass es dem Raumungsbegehren stattgab. Ohne auf die von der Klagerin in ihrer Berufung
erhobenen Mangel- und Tatsachenrigen einzugehen, Uberprufte es die Rechtsauffassung des Erstgerichtes und
gelangte zum Schluss, dass es dem Beklagten moglich und zumutbar sei, von seinem Recht als Halfteeigentimer eines
Einfamilienhauses Gebrauch zu machen und wieder dorthin zurtickzuziehen. Insbesondere habe im malgeblichen
Zeitpunkt des Todes der Mutter des Beklagten noch kein konkreter Plan, das Haus in absehbarer Zeit zu verkaufen
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bestanden, sodass diese vollig vage Absicht der Méglichkeit des Beklagten, sein Wohnbedtirfnis im eigenen Haus zu
befriedigen, nicht entgegenstehe. Das Berufungsgericht sprach aus, dass die Revision mangels Vorliegens einer
Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO nicht zulassig sei.

Rechtliche Beurteilung

Die gegen diese Entscheidung erhobene auRerordentliche Revision des Beklagten ist zuldssig und im Rahmen des
Aufhebungsantrags auch berechtigt.

Der Beklagte zeigt namlich in seiner Revision eine dem Berufungsgericht unterlaufene relevante Mangelhaftigkeit des

Berufungsverfahrens auf:

Die Klagerin fuhrte in der Rechtsrige ihrer Berufung nur aus, dass ,die Vereinbarung einer Raumungsfrist,
insbesondere zum Zwecke der Raumung der Wohnung, jedenfalls als Mitteilung iSd 8 14 Abs 2 MRG zu werten sei,
sodass dem Klagebegehren jedenfalls stattzugeben gewesen ware". Nach gesicherter Rechtsprechung gilt der
Grundsatz, dass bei der Bekampfung der rechtlichen Beurteilung die materiellrechtliche Richtigkeit der angefochtenen
Entscheidung nach allen Richtungen zu prufen ist (RIS-JustizRS0043352), dann nicht, wenn der Klageanspruch auf
mehrere selbststandige rechtserzeugende oder rechtsvernichtende Tatsachen gestutzt wird und sich die
Rechtsausfuhrungen der Berufung nur auf einzelne dieser Tatsachen beziehen (8 ObA 23/04x = RIS-Justiz RS0043352 [T
31]). Das Berufungsgericht hatte sich daher auf den einzig aufrecht erhaltenen rechtsvernichtenden Einwand einer
Erklarung nach § 14 Abs 2 MRG zu beschranken gehabt und hatte nicht von Amts wegen das von der Klagerin in der
Berufung gar nicht mehr ins Treffen geflihrte Fehlen eines dringenden Wohnbedurfnisses des Beklagten aufgreifen
durfen.Die Klagerin fuhrte in der Rechtsriige ihrer Berufung nur aus, dass ,die Vereinbarung einer Raumungsfrist,
insbesondere zum Zwecke der Raumung der Wohnung, jedenfalls als Mitteilung iSd Paragraph 14, Absatz 2, MRG zu
werten sei, sodass dem Klagebegehren jedenfalls stattzugeben gewesen ware". Nach gesicherter Rechtsprechung gilt
der Grundsatz, dass bei der Bekdampfung der rechtlichen Beurteilung die materiellrechtliche Richtigkeit der
angefochtenen Entscheidung nach allen Richtungen zu prifen ist (RIS-Justiz RS0043352), dann nicht, wenn der
Klageanspruch auf mehrere selbststéandige rechtserzeugende oder rechtsvernichtende Tatsachen gestutzt wird und
sich die Rechtsausfihrungen der Berufung nur auf einzelne dieser Tatsachen beziehen (8 ObA 23/04x = RIS-Justiz
RS0043352 [T 31]). Das Berufungsgericht hatte sich daher auf den einzig aufrecht erhaltenen rechtsvernichtenden
Einwand einer Erklarung nach Paragraph 14, Absatz 2, MRG zu beschranken gehabt und hatte nicht von Amts wegen
das von der Klagerin in der Berufung gar nicht mehr ins Treffen geflihrte Fehlen eines dringenden Wohnbedurfnisses
des Beklagten aufgreifen durfen.

Schon jetzt steht fest, dass die von der Klagerin in der Berufung erhobene Rechtsriige nicht zielfhrend sein kann: Es
wurde namlich weder behauptet noch ist hervorgekommen, dass der Bruder des Beklagten von letzterem
bevollméachtigt war, auch in dessen Namen Erklarungen abzugeben. Die erste Erklarung des Beklagten hinsichtlich
einer Raumungsfristverlangerung erfolgte nach den Feststellungen aber erst am 9. 12. 2003, somit lange auRerhalb
der 14-Tage-Frist des § 14 Abs 2 MRG. Wie immer man jetzt den Erklarungswert dieser AuRerung beurteilen will, so war
sie jedenfalls nicht mehr geeignet, einen Eintritt iSd§ 14 Abs 2 MRG zu hindern (RIS-JustizRS0069694). Da das
Berufungsgericht aber, ausgehend von seiner Rechtsauffassung, die Tatsachen- und Mangelrige der Berufung der
Klagerin nicht behandelt hat, ist das Berufungsverfahren mangelhaft geblieben. Da fir die Beurteilung eines
dringenden Wohnbedurfnisses und eines gemeinsamen Haushalts die Lage im Zeitpunkt des Todes des Mieters
mafgeblich ist (9 Ob 42/03x ua), ist eine nach Wirksamwerden der Sonderrechtsnachfolge (RIS-JustizRS0069664;
RS0069726) eintretende Nichtbeniitzung der Wohnung und damit ein allfalliger Wegfall des dringenden
Wohnbedurfnisses des in das Mietverhadltnis bereits eingetretenen Angehorigen fur die Beurteilung der
Voraussetzungen nach 8§ 14 Abs 2, 3 MRG nicht mehr relevant, sondern kénnte allenfalls zu einer auf 8 30 Abs 2 Z 6
MRG gestitzten Aufkindigung flihren (EvBl 1989/115 = WoBIl 1989, 99; RIS-ustizRS0069970). Dies wird vom
Berufungsgericht bei Behandlung der Tatsachen- und Beweisriigen zu beachten sein.Schon jetzt steht fest, dass die
von der Klagerin in der Berufung erhobene Rechtsrige nicht zielfhrend sein kann: Es wurde ndmlich weder behauptet
noch ist hervorgekommen, dass der Bruder des Beklagten von letzterem bevollmachtigt war, auch in dessen Namen
Erklarungen abzugeben. Die erste Erklarung des Beklagten hinsichtlich einer Raumungsfristverlangerung erfolgte nach
den Feststellungen aber erst am 9. 12. 2003, somit lange auRRerhalb der 14-Tage-Frist des Paragraph 14, Absatz 2, MRG.
Wie immer man jetzt den Erkldrungswert dieser AuRerung beurteilen will, so war sie jedenfalls nicht mehr geeignet,
einen Eintritt iSd Paragraph 14, Absatz 2, MRG zu hindern (RIS-Justiz RS0069694). Da das Berufungsgericht aber,
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ausgehend von seiner Rechtsauffassung, die Tatsachen- und Mangelrige der Berufung der Klagerin nicht behandelt
hat, ist das Berufungsverfahren mangelhaft geblieben. Da fir die Beurteilung eines dringenden Wohnbedurfnisses und
eines gemeinsamen Haushalts die Lage im Zeitpunkt des Todes des Mieters mal3geblich ist (9 Ob 42/03x ua), ist eine
nach Wirksamwerden der Sonderrechtsnachfolge (RIS-Justiz RS0069664; RS0069726) eintretende Nichtbenltzung der
Wohnung und damit ein allfdlliger Wegfall des dringenden Wohnbedurfnisses des in das Mietverhaltnis bereits
eingetretenen Angehdrigen fur die Beurteilung der Voraussetzungen nach Paragraph 14, Absatz 2,, 3 MRG nicht mehr
relevant, sondern kdnnte allenfalls zu einer auf Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG gestiutzten Aufkiindigung fuhren
(EvBI 1989/115 = WoBI 1989, 99; RIS-Justiz RS0069970). Dies wird vom Berufungsgericht bei Behandlung der Tatsachen-
und Beweisriigen zu beachten sein.

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