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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Ehmayr
als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Huber, Dr. Prickner, Dr. Schenk und Dr. Schramm als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Adolf N***** vertreten durch Dr. Adolf Concin ua
Rechtsanwalte in Bludenz, gegen die beklagte Partei Kurt F***** vertreten durch Dr. Manfred Puchner, Rechtsanwalt
in Feldkirch, wegen Aufkliindigung, Uber die ordentliche Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes Feldkirch als Berufungsgericht vom 13. Janner 2003, GZ 4 R 144/02k-59, womit Uber die Berufung der
klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Bludenz vom 17. Mai 2002, GZ 2 C 994/01s-48, abgeandert wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dass das Urteil des Erstgerichtes wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei hat der beklagten Partei die mit 728,11 EUR (darin 121,35 EUR USt) bestimmten Kosten des
Berufungsverfahrens und die mit 1.029,39 EUR (darin 83,23 EUR USt und 530,-- EUR Barauslagen) bestimmten Kosten
des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Klager ist Eigentimer einer Liegenschaft in N***** FEr vermietete im Jahr 1988 das darauf befindliche
Einfamilienhaus mit einem Grundanteil von 860 m2 an den Beklagten. Der Mietvertrag wurde zunachst auf viere Jahre
befristet, dann aber verlangert.

Die am 2. 8. 2000 beim Erstgericht eingelangte gerichtliche Aufkindigung stiitzte der Klager darauf, dass sich der
Beklagte einen unbefristeten Mietvertrag in sittenwidriger Weise erschlichen habe und dass die Fortdauer des
Mietvertrages fur den Klager eine wirtschaftliche und psychische Existenzgefahrdung bedeuten wirde. Zu diesen
Kindigungsgrinden trug der Klager folgenden wesentlichen Sachverhalt vor:

Im Juni 1997 ware das auf Grund der letzten Verlangerung befristete Mietverhdltnis ausgelaufen. Der Beklagte habe
dem Klager mehrfach versichert, dass er das Mietobjekt binnen zwei Monaten rdaumen werde. Auf Grund dieser
Zusicherung sei vom Abschluss eines Raumungsvergleiches Abstand genommen worden. Der Beklagte halte sich nicht
an seine Zusicherung und berufe sich bei dem von ihm gedufllerten Kaufinteresse in sittenwidriger Weise auf die
Reduzierung des Verkehrswertes infolge des mit ihm selbst bestehenden Mietverhaltnisses. Bei Aufrechterhaltung des
Mietverhaltnisses reduziere sich der Wert der Liegenschaft von 5,5 Mio S auf nahezu die Halfte. Der Beklagte fordere
Uberdies kostspielige Instandsetzungsarbeiten am Mietobjekt. Der Klager betreibe ein Bauunternehmen. Auf Grund
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von nicht von ihm zu vertretenden Umstanden habe das Unternehmen in den letzten Jahren immer negative
Betriebsergebnisse erzielt. Der Klager habe Schulden von ca 9 Mio S. Mit Ausnahme der Betriebsliegenschaft mit einem
Verkehrswert von 2,5 Mio S sei kein Betriebsvermdgen vorhanden. Der Klager sei 68 Jahre alt. Wenn er in Pension
ginge, drohe der Privatkonkurs. Auf Grund eines Auftragsstopps eines Hauptkunden und wegen des zunehmenden
Konkurrenzdrucks sei der Klager genétigt gewesen, das wirtschaftliche Uberleben des Unternehmens durch die
Aufnahme von Krediten und die Ubernahme der persénlichen Haftung zu sichern. Durch den Verkauf des
Kindigungsobjektes ohne Belastung mit einem Bestandsverhdltnis kdnnte der Kldger seine Schulden bis auf 1 Mio S
reduzieren. Diese kdnnte er mit seiner Pension abdecken. Er kénne aber auf Grund seines Alters das Unternehmen
nicht mehr umstrukturieren. Er musse weiter arbeiten, um die laufenden Verbindlichkeiten abzudecken und sei nicht
verpflichtet, fir das Unternehmen einen langfristigen Unternehmensplan zu erstellen. Das Wohnhaus des Klagers, das
er mit seiner Familie bewohne, sei ein Einfamilienwohnhaus, das sich fir eine Vermietung an Fremde oder fir eine
Parifizierung nicht eigne.

Der Beklagte beantragte die Aufhebung der Aufkindigung. Er bestritt in seinen Einwendungen ein sittenwidriges
Vorgehen. Es sei bereits vor einigen Jahren ein unbefristetes Mietverhaltnis infolge der Verlangerungen entstanden.
Dem 1999 vom Klager unterbreiteten Vorschlag auf Abschluss eines auf ein Jahr befristeten Mietverhaltnisses habe der
Beklagte nicht zustimmen mussen. Der Klager habe nach Ablauf des zweiten Mietvertrages im Jahr 1997 von einem
existierenden Raumungsvergleich keinen Gebrauch gemacht und sich um das Mietverhaltnis nicht gekimmert. Die
Kindigung des Mietverhaltnisses sei nicht der einzige Weg, die Gefahrdung seiner wirtschaftlichen Situation zu
verhindern. Er habe nicht das ihm Zumutbare getan, um den wirtschaftlichen Schwierigkeiten zu begegnen. Er hatte
bereits vor Einbringung der gerichtlichen Kindigung die Betriebsliegenschaft, die Liegenschaft EZ ***** Grundbuch
V***%* (das "Maisdll"), den nicht vermieteten Teil der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch N***** und die gréRere
Wohnung der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch N***** verkaufen missen. Diese Verkdufe hatten einen Erlés von
zumindest 7,4 Mio S erbracht. Der Klager hatte auch Initiativen ergreifen mussen, um die Ertragssituation seines
Unternehmens zu verbessern. Dies alles habe er nicht getan und in der gerichtlichen Kindigung zu diesem Thema
auch nichts ausgefuhrt. Schon aus diesem Grund sei die Kiindigung aufzuheben. Selbst aus heutiger Sicht kdnnten die
Schulden des Klagers ohne Kindigung des Beklagten auf 1,15 Mio S reduziert werden. Diese Schulden kdénnte der
Klager nach seinem eigenem Vorbringen mit seinem Pensionseinkommen abdecken. Hieflr stinden ihm seine
Pension und diejenige seiner Gattin sowie die Mieteinnahmen aus dem Mietverhaltnis mit dem Beklagten zur
Verflgung. Bei dieser Losung verbliebe dem Klager eine unbelastete Wohnung.

Das Erstgericht hob die Aufkindigung vom 3. 8. 2000 auf. Seine Feststellungen wurden vom Berufungsgericht
Ubernommen und wie folgt zusammengefasst:

Der 1932 geborene Klager bewohnt mit seiner Gattin das Haus I***** jn N*****_|n diesem Haus sind zwei getrennte
Wohnungen, wobei er mit seiner Gattin die obere Wohnung bewohnt. Die untere Wohnung besteht aus Kuche, zwei
Zimmern mit Bad und WC, welche vom 34-jdhrigen Sohn des Klagers bewohnt wird. Seine finanziellen Verhaltnisse sind
trist, er hat keine Miete zu zahlen. Die Lebenshaltungskosten des Ehepaares N***** hetragen monatlich etwa 290,-
- EUR bis 365,-- EUR. Bei Vermietung der unteren ca 70 m2 groBen Wohnung kénnte man einen Mietzins von monatlich
ca 7.000,-- ATS inklusive Betriebskosten erldsen. Vor ca 20 Jahren war sie vermietet. Nicht festgestellt werden konnte,
ob die beiden Wohnungen fur die Begriindung von Wohnungseigentum geeignet sind und welchen Mietzins der Klager
far die von ihm und seiner Gattin bewohnte obere Wohnung erzielen konnte. Diese Liegenschaft hat eine
Gesamtgrundsticksflache von 731 m?, wovon 211 m? bebaut sind. Der Rest ist begriint. Ob diese Restflache fur die
Schaffung eines Bauplatzes geeignet ist, kann nicht festgestellt werden. Der Wert der Gesamtliegenschaft betragt
327.000,-- EUR.

Weiters ist der Klager Eigentimer der Liegenschaften in GB #*#*** N*#**% F7 *¥**%* mit einer Gesamtflache von
1454 m?. Auf diesem Grundstlck ist das Mietobjekt errichtet. Das Wohnhaus samt einem Grundanteil von insgesamt
860 m? ist auf unbestimmte Zeit an den Beklagten vermietet. Der Wert des Bestandobjektes unter Berucksichtigung
des Mietvertrages betragt 105.374,-- EUR (1,450.000,-- ATS). Ware das Objekt nicht vermietet, hatte es einen Wert von
254.355,-- EUR (3,5 Mio ATS). Die Wertdifferenz zwischen vermietetem und unvermietetem Objekt betragt daher
148.980,-- EUR (2,050.000,-- ATS). Die nicht vermietete Bauflache im Ausmal von 594 m2 hat einen Verkehrswert von
116.276,50 EUR (1,6 ATS Mio). Das vom Beklagten gemietete Objekt ist ein Einfamilienhaus, das auf Grund der am 4. 5.
1949 erteilten Baubewilligung errichtet wurde. Es besteht aus Erdgeschoss mit Diele, Gang, Wohn- und Esszimmer,



Klche, Speis, WC, Obergeschoss mit Gang, Bad, WC, 3 Zimmer, Keller, Terrasse und Garage. Das Haus ist
renovierungsbedurftig. Die unbedingt erforderlichen Investitionen belaufen sich auf ca 36.336,-- EUR (500.000,-- ATS).
Dieses Haus bewohnt der Beklagte mit seiner Gattin und dem gemeinsamen Sohn, der mittlerweile ein Studium
aufgenommen hat. Mit Vertrag vom 1. 6. 1988 hat der Beklagte dieses Objekt gemietet. Der Mietvertrag war auf vier
Jahre befristet. Spater unterfertigten die Streitteile einen weiteren Mietvertrag, beginnend mit 1. 7. 1995 und endend
mit 30. 6. 1997, wobei der Mietzins mit 7.000,-- ATS zuzlglich 20 % USt zuzlglich Betriebskosten wertgesichert
festgelegt wurde. Im Mietvertrag ist festgehalten, dass die ordentliche Instandhaltung der Lichtleitungs-,
Wasserleitungs- und Beheizungsanlagen sowie des Mietobjektes Uberhaupt dem Mieter ohne Anspruch auf
Kostenersatz obliegt. Neben den gesetzlichen Kindigungsgriinden wurde ein Verstol3 gegen die Verpflichtungen aus
dem Mietvertrag als wichtiger Auflésungsgrund vereinbart.

Nicht festgestellt werden konnte, ob der Beklagte den Klager durch irrefihrende AuBerungen dazu brachte, nach
Ablauf des zweiten schriftlichen Mietvertrages auf den Abschluss eines neuerlichen befristeten Mietvertrages oder das
Einbringung einer Raumungsklage zu verzichten.

Weiters ist der Klager Eigentimer der Liegenschaften im Grundbuch ***#*% \#**%* E7 *¥**% Fs handelt sich dabei um
mehrere land- und forstwirtschaftlich genutzte und gewidmete Flachen samt einem MaisaB, bestehend aus einem
alten und einem neuen Objekt, wobei nur das Letztere einen Wasser- und einen Stromanschluss hat. Insgesamt haben
diese Liegenschaften einen Wert von 87.207,-- EUR (1,2 Mio ATS). Die beiden in der EZ 417 vorgetragenen Grundstlcke
393 und 409/1 haben eine Fliche von 65 bzw 30 m? und sind als Bauflache/Mischgebiet fur land- und
forstwirtschaftliche Zwecke, in dem auch Ferienhduser errichtet werden durfen, ausgewiesen. Eine Veraul3erung der
Ferienhauser ware im Rahmen der Bestimmungen des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes moglich. Die Objekte sind
nicht ganzjahrig erreichbar, da der GUterweg in der Wintersaison nicht befahrbar ist. Eine Vermietung an Urlauber
ware moglich. Das Maisal kann mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit nicht gewinnbringend bewirtschaftet
werden.

Zum Zeitpunkt der gerichtlichen Aufkiindigung vom 1. 8. 2000 war der Klager noch Halfteeigentiimer der Liegenschaft
in GB **%** B¥kxkk [Pz k%% wobei dieser Halfteanteil pfandrechtlich Uberbelastet war. Mit Kaufvertrag vom
30. 5. 2001 verkaufte er diesen Halfteanteil um den Verkehrswert von 152.613,-- EUR (2,1 Mio ATS) an seinen Bruder
Herbert N***** Der Klager verflgte per August 2001 Uber eine Barschaft von ca 65.000,-- ATS. Er ist seit 15. 3. 1971
handelsrechtlicher Geschaftsfiihrer der B***** Gesellschaft mbH. Die Stammeinlage von 500.000,-- ATS hat er als
einziger Gesellschafter zur Génze einbezahlt. Er ist gegenlber seiner Gattin unterhaltspflichtig. Sein Nettoeinkommen
betrug 1997 ca 240.000,-- ATS, 1998 ca 368.000,-- ATS und 1999 ca 360.000,-- ATS. Es setzt sich zusammen aus seinem
Geschéftsfihrereinkommen, Pensionseinkliinften sowie dem Einkommen aus Vermietung des aufgekindigten
Objektes, wobei der Mietzins derzeit 8.300 ATS (603,18 EUR) betragt. Das Geschaftsfihrergehalt wurde nicht
ausbezahlt, sondern mit Forderungen der GmbH gegen ihn kompensiert. Uber das Gegenverrechnungskonto wurden
auch die Einkommenssteuer des Klagers berichtigt sowie die Kosten fir die Benutzung des Firmen-PKWs und die
Unfallversicherung des Klagers. Die Gattin des Klagers bezieht ein eigenes Einkommen von monatlich 3.000,-
- ATS (218,-- EUR). Die Pensionseinkiinfte des Klagers betragen vor Einkommenssteuer jahrlich rund 19.185,-- EUR
(275.000,-- ATS). Das monatlich verfluigbare Einkommen des Klagers betrug 1998 ca 17.500,-- ATS, 1999 ca 17.250,-- ATS.
Im Jahr 2001 betrug die Nettopension ca 18.000,-- ATS monatlich abzuglich ca 8.000,-- ATS Pensionsbeitrag monatlich.

Die B***** GmbH wird an der Anschrift U***¥**strafle ***** jn B***¥** hetrieben. Es handelt sich dabei um die
vorerwahnte Liegenschaft EZ ***** jn B***** dessen Halfteanteil der Klager am 30. 5. 2001 an seinen Bruder
verkaufte, der nunmehr Alleineigentiimer dieser Liegenschaft ist. Dort befinden sich die Buroraumlichkeiten und ein
Lagerplatz. Buroeinrichtungen und Maschinenpark sind teilweise veraltet. Eine Mietvereinbarung zwischen dem Klager
bzw der GmbH und dem Bruder des Klagers besteht nicht. Die GmbH ist hauptsachlich Auftragnehmerin der Stadt
B****% der V*¥**** AG, der |I***** AG sowie der Gemeinde V***** f{ir welche Grabarbeiten fur die Verlegung von
Kabeln durchgefiihrt werden. Das Unternehmen beschaftigt etwa 12 bis 14 Arbeitnehmer. Das Rechnungswesen
entspricht den Anforderungen eines Mittelbetriebes. Eine Senkung der Personalkosten bei gleichbleibenden Umsatzen
ist nicht mdglich. Das Unternehmen erwirtschaftet seit 1995 mit Ausnahme des Jahres 1997 negative
Betriebsergebnisse. Die Bankverbindlichkeiten stiegen von 370.630,-- EUR (5,1 Mio ATS) im Jahr 1995 auf 468.740,-- EUR
(6,450.000,-- ATS) im August 2001, wobei mittlerweile der Verkauf des Halfteanteils des Klagers an der
Betriebsliegenschaft erfolgt war. Die Schuldtilgungsdauer hat sich ab 1998 auf unendlich verschlechtert. Die



Bankverbindlichkeiten der GmbH sind durch persénliche Sicherheiten des Klagers als Gesellschafter abgesichert. Die
von der GmbH abgeschlossenen langfristigen Vertrage mit ihren Hauptkunden brachten keine Kostendeckung. Im Jahr
2001 liefen jene Vertrage, die eine zu geringe Kostendeckung aufwiesen, aus. Mit einer Ausdehnung der Kreditlinien
seitens der Hauptglaubigerin, der R***** st nicht zu rechnen, da eine Tilgung der Bankverbindlichkeiten nicht
prognostizierbar ist. Das Unternehmen war im Zeitraum 1995 bis 1998 stark insolvenzgefahrdet, wobei bisher zu
keinem Zeitpunkt Zahlungsunfahigkeit vorlag. Ab dem Jahr 2000 ist das Unternehmen aber finanziell Gberschuldet. Es
ist auf Grund der Altersstruktur des Maschinenparks und des Pensionsalters des Geschaftsfihrers nicht
sanierungs- bzw dauerhaft Gberlebens- und wettbewerbsfahig. Eine Liquidation der GmbH ist aus unternehmerische
Sicht erforderlich. Der Liquidationswert im August 2001 stellt sich wie folgt dar:

Anlagevermdgen 25.653,-- EUR bis 51.307,-- EUR
Vorrate 1.889,-- EUR

Forderungen 30.668,-- EUR

Aktiva 399.700,-- EUR

Bei den Aktiva handelt es sich um die Forderung der GmbH gegenulber dem Klager. Die Verbindlichkeiten Gbersteigen
die Aktiva. Der Unternehmenswert liegt somit zwischen null EUR und -94.474,70 EUR. Aus unternehmerischer Sicht ist
es unabdingbar, dass die GmbH ihre Forderung gegeniiber dem Klager fallig stellt, und zwar zur Vermeidung der
Zahlungsunfahigkeit sowie aus Glaubigerschutzgriinden. Diese Falligstellung hatte bereits friher erfolgen muissen.

Der Klager als Privatperson wird nur dann einen weiteren Kredit erhalten, wenn er lastenfreie Liegenschaften zur
Besicherung anbieten kann. Hatte er im Jahre 1998 die dem Beklagten vermietete Liegenschaft samt dem nicht
vermieteten Liegenschaftsanteil um einen Betrag von 5,1 Mio ATS verkaufen kdnnen, hatte er das schlechte Jahr 1998
mit einem Mittelabgang von ca 1,8 ATS vermeiden und die GmbH liquidieren kdnnen. Nicht feststellbar ist, ob der
Klager 1999 oder im Jahr 2000 beim Verkauf der Liegenschaften zu einem Preis von 3 Mio ATS die GmbH hatte
liquidieren kénnen, ohne anschlieBend in Privatkonkurs zu gehen. Wenn die GmbH ihre Forderungen gegenlber dem
Klager fallig stellt, ist dieser zahlungsunfahig. Aus seiner Pension, den Geschaftsfuhrerbeziigen und den
Mieteinnahmen kann er nicht den geschuldeten Betrag von knapp 400.000,-- EUR tilgen. Der Klager hat sein gesamtes
Vermdgen zur Sicherstellung der Verbindlichkeiten der GmbH an die R***** verpfandet. Bereits im Jahr 1999 hat er ein
Darlehen aufgenommen, um einen Teil seiner Verbindlichkeiten gegentber der GmbH tilgen zu kdnnen. Das
Unternehmen wird in Zukunft Verluste erwirtschaften. Die Forderungen der GmbH gegenlber dem Klager sind auf
eine etwa im Jahr 1985 durchgefiihrte Betriebsprufung zuriickzufiihren. Seine Privatschulden beruhen vor allem
darauf, dass er die dem Beklagten vermietete Liegenschaft mittels eines Leibrentenvertrages erwarb, fir welchen er
zuletzt hohe Kosten von monatlich 1.817,-- EUR (25.000,-- ATS) aufwenden musste. Der richtige Zeitpunkt flr den
Verkauf dieser Liegenschaft ware 1995 gewesen. Aus dem Verkaufserlds hatte der Kldger die Forderungen der GmbH
ihm gegentber erflllen konnen. Eine Bewertung dieser Liegenschaft mit einem Wert von 218.018,-- EUR (3 Mio ATS)
wurde die wirtschaftliche Existenz des Klagers und seiner Ehegattin gefahrden. Am 26. 3. 2000 boten der Beklagte und
seine Frau 2,7 ATS flr das Bestandobjekt. Im Dezember 1999 haben sie ein Kaufanbot tber einen Betrag von 4,2 Mio
ATS und einmal Uber 2,8 Mio ATS jeweils inklusive Grunderwerbssteuer gelegt. Zuletzt haben sie dem Klager fur einen
Erwerb des Bestandobjektes einen Betrag von 2,2 Mio ATS ohne Steuern und Abgaben angeboten.

Uber das Vermégen des Beklagten ist ein Schuldenregulierungsverfahren anhangig. In jenem Verfahren ist auf Grund
eines Beschlusses vom 18. 9. 2002, dem Beklagten als Schuldner die Eigenverwaltung zu belassen. Das Konkursgericht
hat daraufhin mit Beschluss vom 17. 10. 2002, die Mietrechte des Beklagten aus der Konkursmasse ausgeschieden und
dem Beklagten als Schuldner zur freien Verfligung Gberlassen".

In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Erstgericht im Wesentlichen aus, dass der Klager in seiner Aufkiindigung nicht alle
wesentlichen Vermdgenswerte, namlich sein Eigenheim und das "MaisaR" angefuhrt und vorhandene Vermoégenswerte
unterbewertet habe. Er habe die Betriebsliegenschaft mit 2,5 Mio S ausgewiesen, wobei er fiir seinen Halfteanteil aber
einen Betrag von 2,1 Mio S erhalten habe. Der Klager habe nicht dargetan, weshalb ihm die Schuldensanierung auf
andere Weise nicht zumutbar und mdéglich gewesen sei. In der Aufkiindigung sei nicht vorgebracht worden, dass das
vorhandene Vermdégen - soweit zumutbar - bereits aufgeldst worden sei und dass eine Unternehmenssanierung oder
eine Umschuldung bei der Bank versucht worden sei. Es sei auch nicht behauptet worden, dass eine Vermietung der
unteren vom Sohn des Klagers bewohnten Wohnung in Betracht gezogen worden sei oder dass das "MaisalR" verauRRert



worden sei. Dies ware wohl der einzige Weg gewesen, den erzielbaren VerduRerungserlos feststellen zu kénnen. Dies
gelte auch fur den nicht vermieteten Teil der Liegenschaft, die der Beklagte teilweise gemietet habe sowie fir die
unbebauten Flachen rund um das Eigenheim des Klagers. Schliel3lich sei der Kldger an seinen wirtschaftlichen
Schwierigkeiten als mitschuldig anzusehen, weil er den zweiten schriftlichen Mietvertrag mit dem Beklagten auslaufen
habe lassen und seine eigenen wirtschaftlichen Verhaltnisse nicht ausreichend beobachtet habe.

D a s Berufungsgericht gab der Berufung des Klagers Folge und erklarte die gerichtliche Aufkindigung fur
rechtswirksam. Es fuhrte rechtlich im Wesentlichen folgendes aus:

Auf Grund der Feststellungen des Erstgerichtes habe der beweispflichtige Klager das Vorliegen des Kindigungsgrundes
des Erschleichens eines unbefristeten Mietvertrages durch den Beklagten nicht bewiesen. Im Sinne der Generalklausel
des§ 30 Abs 1 MRG werde der Kindigungsgrund der wirtschaftlichen Existenzgefdhrdung des Vermieters in der
Rechtsprechung dann anerkannt, wenn die Kundigung der einzig gangbare Weg zur Wahrung der Interessen des
Vermieters sei. Dies sei dann der Fall, wenn die begehrte Auflésung des Bestandvertrages zur Erhaltung der
physischen oder wirtschaftlichen Existenz des Kindigenden unbedingt erforderlich sei. Eine blof3e Verbesserung der
wirtschaftlichen Lage des Vermieters rechtfertige eine Kindigung nicht. Zur Auslegung des Begriffes der
wirtschaftlichen Existenzgefahrdung sei auf die Rechtsprechung zur Eigenbedarfskiindigung zurlckzugreifen. Nach der
jungeren Rechtsprechung sei zu den Begriffen "Notstand" und "Existenzgefahrdung" nunmehr im Sinne der
Entscheidung4 Ob 167/99h ein gemaRigteres Verstandnis geboten. Zu dem Thema, dass die Auflésung des
Bestandvertrages unbedingt fir die weitere Existenz des Vermieters erforderlich sei, misse der Vermieter in der
Aufkindigung dartun, dass er schon vor der Aufkindigung alle Zumutbare zur Behebung der Schwierigkeiten
vergeblich versucht habe. Das Berufungsgericht teile die Rechtsansicht des Erstgerichtes nicht, dass der Klager in
seiner Aufkindigung ein solches Vorbringen nicht erstattet habe. Bei der Betriebsliegenschaft sei aus dem
Klagevorbringen ersichtlich, dass es sich beim angefiihrten Betrag von 2,5 Mio S um den Halfteanteil des Klagers
handle. Der Klager habe zwar sein Liegenschaftsvermégen (EZ ***** GB N***** ynd EZ ***** GB V*****) nicht
angefuhrt. Dies schade aber nicht, weil die Liegenschaften pfandrechtlich Uberbelastet seien und es sich dabei nicht
um wesentliche Aktiva handle. Das Vorbringen des Klagers sei "gerade noch als ausreichend" zu qualifizieren. Der Wert
der gegenstandlichen Liegenschaft erleide durch den Mietvertrag mit dem Beklagten einen Wertverlust von rund
2,050.000,-- S (= 148.980,-- EUR). Um diesen Betrag kdnnte die wirtschaftliche Situation des Klagers soweit verbessert
werden, dass er zwar noch erhebliche Schulden habe, die er aus seinem sonstigen Vermoégen nicht abdecken kénne,
die Verringerung der Passiva stellten aber ein existenzielles wirtschaftliches Interesse dar, sodass der
Kiandigungsgrund nach der Generalklausel des § 30 Abs 1 MRG anzuerkennen sei. Ein Verschulden des Klagers kdnne
nicht darin liegen, dass er es unterlassen habe, fir eine Befristung des Mietvertrages mit dem Beklagten zu sorgen. In
einem solchen Fall misste der Beklagte das gemietete Objekt ebenfalls raumen. Dem Klager sei es auch nicht
zuzumuten, seinen im Wohnhaus lebenden Sohn "vor die Tur zu setzen", um dann madglicherweise Mieteinnahmen
erzielen zu koénnen. Auch der Verkauf der das Wohnhaus des Klagers umgebenden Grundstlcksflache - die
Verkaufsmoglichkeit stehe gar nicht fest - kdnne den Wertverlust, der durch den Mietvertrag mit dem Beklagten
entstehe, nicht ausgleichen.Auf Grund der Feststellungen des Erstgerichtes habe der beweispflichtige Klager das
Vorliegen des Kundigungsgrundes des Erschleichens eines unbefristeten Mietvertrages durch den Beklagten nicht
bewiesen. Im Sinne der Generalklausel des Paragraph 30, Absatz eins, MRG werde der Kiindigungsgrund der
wirtschaftlichen Existenzgefahrdung des Vermieters in der Rechtsprechung dann anerkannt, wenn die Kiindigung der
einzig gangbare Weg zur Wahrung der Interessen des Vermieters sei. Dies sei dann der Fall, wenn die begehrte
Auflésung des Bestandvertrages zur Erhaltung der physischen oder wirtschaftlichen Existenz des Kindigenden
unbedingt erforderlich sei. Eine bloRe Verbesserung der wirtschaftlichen Lage des Vermieters rechtfertige eine
Kindigung nicht. Zur Auslegung des Begriffes der wirtschaftlichen Existenzgefahrdung sei auf die Rechtsprechung zur
Eigenbedarfskiindigung zurtckzugreifen. Nach der jungeren Rechtsprechung sei zu den Begriffen "Notstand" und
"Existenzgefahrdung" nunmehr im Sinne der Entscheidung 4 Ob 167/99h ein gemaRigteres Verstandnis geboten. Zu
dem Thema, dass die Aufldsung des Bestandvertrages unbedingt flr die weitere Existenz des Vermieters erforderlich
sei, musse der Vermieter in der Aufkindigung dartun, dass er schon vor der Aufkindigung alle Zumutbare zur
Behebung der Schwierigkeiten vergeblich versucht habe. Das Berufungsgericht teile die Rechtsansicht des
Erstgerichtes nicht, dass der Klager in seiner Aufkiindigung ein solches Vorbringen nicht erstattet habe. Bei der
Betriebsliegenschaft sei aus dem Klagevorbringen ersichtlich, dass es sich beim angefiihrten Betrag von 2,5 Mio S um
den Halfteanteil des Klagers handle. Der Klager habe zwar sein Liegenschaftsvermdgen (EZ ***** GB N***** ynd EZ
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**xkk GB V****%) nicht angefuhrt. Dies schade aber nicht, weil die Liegenschaften pfandrechtlich Uberbelastet seien
und es sich dabei nicht um wesentliche Aktiva handle. Das Vorbringen des Klagers sei "gerade noch als ausreichend" zu
qualifizieren. Der Wert der gegenstandlichen Liegenschaft erleide durch den Mietvertrag mit dem Beklagten einen
Wertverlust von rund 2,050.000,-- S (= 148.980,-- EUR). Um diesen Betrag konnte die wirtschaftliche Situation des
Kldgers soweit verbessert werden, dass er zwar noch erhebliche Schulden habe, die er aus seinem sonstigen
Vermdgen nicht abdecken konne, die Verringerung der Passiva stellten aber ein existenzielles wirtschaftliches
Interesse dar, sodass der Kundigungsgrund nach der Generalklausel des Paragraph 30, Absatz eins, MRG
anzuerkennen sei. Ein Verschulden des Klagers kdnne nicht darin liegen, dass er es unterlassen habe, fir eine
Befristung des Mietvertrages mit dem Beklagten zu sorgen. In einem solchen Fall musste der Beklagte das gemietete
Objekt ebenfalls raumen. Dem Klager sei es auch nicht zuzumuten, seinen im Wohnhaus lebenden Sohn "vor die Tur
zu setzen", um dann moglicherweise Mieteinnahmen erzielen zu kénnen. Auch der Verkauf der das Wohnhaus des
Klagers umgebenden Grundstucksflache - die Verkaufsmoglichkeit stehe gar nicht fest - kénne den Wertverlust, der
durch den Mietvertrag mit dem Beklagten entstehe, nicht ausgleichen.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision zuldssig sei, weil zum Kundigungsgrund der
wirtschaftlichen Existenzgefahrdung, insbesondere zum "gemaRigteren Verstandnis dieses Begriffes" eine einheitliche
oberstgerichtliche Rechtsprechung fehle.

Mit seiner ordentlicher Revision beantragt der Beklagte die Abanderung dahin, dass die gerichtliche Aufkiindigung
aufgehoben werde, hilfsweise die Aufhebung zur Verfahrenserganzung.

Der Klager beantragt, die Revision als unzulassig zurtickzuweisen, hilfsweise, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zuldssig und auch berechtigt.

I. Der auf die sittenwidrige Erschleichung eines unbefristeten Mietverhaltnisses gestutzte Kindigungsgrund ist nicht
mehr Verfahrensgegenstand. Zum Kindigungsgrund nach der Generalklausel des§ 30 Abs 1 MRG sind folgende
Rechtsgrundsatze auf das unstrittig den Kindigungsbestimmungen des MRG unterliegende Mietverhaltnis
anzuwenden:rémisch eins. Der auf die sittenwidrige Erschleichung eines unbefristeten Mietverhaltnisses gestitzte
Kdndigungsgrund ist nicht mehr Verfahrensgegenstand. Zum Kindigungsgrund nach der Generalklausel des
Paragraph 30, Absatz eins, MRG sind folgende Rechtsgrundsatze auf das unstrittig den Kiindigungsbestimmungen des
MRG unterliegende Mietverhaltnis anzuwenden:

1. Der Vermieter kann gemal38 30 Abs 1 MRG aus wichtigem Grund den Mietvertrag kindigen. Auf Grund dieser
Generalklausel anerkennt die Rechtsprechung schon seit 1955 (damals auf der Basis gleicher Rechtslage nach & 19
Abs 1 MG) den Kindigungsgrund der Existenzgefahrdung des Vermieters (Bedrohung seiner wirtschaftlichen oder
physischen Existenz), die allerdings nur besteht, wenn die begehrte Auflosung des Bestandvertrages zur Erhaltung der
physischen oder wirtschaftlichen Existenz des Kiindigenden unbedingt erforderlich ist, wenn also die bestehende
Sachlage geradezu an die Wurzeln der Existenz des Vermieters greift und die Kindigung der einzig gangbare Weg zur
Wahrung der Interessen des Vermieters ist (Wirth/Zingher, Miet- und WohnR20 Rz 7 zu § 30 MRG mwN aus der Rsp).
Die Generalklausel hat also nicht die Aufgabe, fehlende Merkmale eines Kuindigungsgrundes nach § 30 Abs 2 MRG zu
ersetzen, sondern dient dazu, die Kindigung wegen vom Gesetz sonst nicht erfassten, aber an Gewicht den
Spezialtatbestanden gleichwertiger Sachverhalte zu ermdglichen (Wurth/Zingher aaO mwN; RIS-JustizRS0070192).1.
Der Vermieter kann gemaR Paragraph 30, Absatz eins, MRG aus wichtigem Grund den Mietvertrag kiundigen. Auf
Grund dieser Generalklausel anerkennt die Rechtsprechung schon seit 1955 (damals auf der Basis gleicher Rechtslage
nach Paragraph 19, Absatz eins, MG) den Kiindigungsgrund der Existenzgefahrdung des Vermieters (Bedrohung seiner
wirtschaftlichen oder physischen Existenz), die allerdings nur besteht, wenn die begehrte Auflésung des
Bestandvertrages zur Erhaltung der physischen oder wirtschaftlichen Existenz des Kiindigenden unbedingt erforderlich
ist, wenn also die bestehende Sachlage geradezu an die Wurzeln der Existenz des Vermieters greift und die Kindigung
der einzig gangbare Weg zur Wahrung der Interessen des Vermieters ist (Wurth/Zingher, Miet- und WohnR20 Rz 7 zu
Paragraph 30, MRG mwN aus der Rsp). Die Generalklausel hat also nicht die Aufgabe, fehlende Merkmale eines
Kindigungsgrundes nach Paragraph 30, Absatz 2, MRG zu ersetzen, sondern dient dazu, die Kindigung wegen vom
Gesetz sonst nicht erfassten, aber an Gewicht den Spezialtatbestanden gleichwertiger Sachverhalte zu ermdglichen
(Wirth/Zingher aaO mwN; RIS-Justiz RS0070192).
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2. Ein der Generalklausel zu unterstellender Kindigungsgrund liegt nur dann vor, wenn die Sachlage geradezu an die
Wurzeln der wirtschaftlichen Existenz des Vermieters greift (RS0067228). Bei der Prufung der Frage, ob eine
"Existenzgefahrdung" vorliegt, ist ein rigoroser Malstab anzulegen. Kann diese Gefahrdung auf andere
zumutbarerweise, wenngleich unter Inkaufnahme auch erheblicher Unannehmlichkeiten und mit erheblichem
Kostenaufwand, abgewendet werden, liegen die Voraussetzungen einer Kiindigung nicht vor (RS0067147). Die
Kidndigung des Mieters muss das "allerletzte Mittel" sein, mit dem der Existenzgefahrdung des Vermieters begegnet
werden kann. Dies hat der Vermieter bereits in der Aufkiindigung zu behaupten und nachzuweisen (RS0067216). Die
Kiindigung muss der "einzig gangbare Weg" zur Wahrung der Interessen des Vermieters sein (8 Ob 229/01m). In
dessen Behauptungs- und Beweislast fallt auch, dass er schon vor der Aufkiindigung bereits alles ihm Zumutbare
getan hat, um den Schwierigkeiten auf andere Weise abzuhelfen und dass nur der Erfolg der Aufkiindigung geeignet

ist, die gegebenen Schwierigkeiten zu beheben bzw. in entscheidender Weise zu mildern (RS0039933).

Il. Von diesen in der oberstgerichtlichen Judikatur vertretenen Grundsdtzen weicht die Entscheidung des
Berufungsgerichtes ab:rémisch Il. Von diesen in der oberstgerichtlichen Judikatur vertretenen Grundsatzen weicht die

Entscheidung des Berufungsgerichtes ab:

1. Zutreffend ragt der Beklagte, dass der Klager im Kundigungsverfahren seine Vermoégenslage nicht vollstandig und
ausreichend offengelegt und Liegenschaftsvermdgen verschwiegen hat. Ohne diese Offenlegung ist aber eine
verlassliche Beurteilung der finanziellen Schwierigkeiten des Klagers unmdoglich. Wenn hier auch tber das Vorbringen
des nicht beweispflichtigen Beklagten und auf Grund der eingeholten Sachverstandigengutachten ein Sachverhalt
festgestellt werden konnte, dndert dies nichts daran, dass der Klager seiner Behauptungslast - die im Wesentlichen
schon mit dem Kundigungsvorbringen erflllt sein muss - im Gegensatz zur Auffassung des Berufungsgerichtes nicht
nachgekommen ist. Aber auch das nach der Kiindigung erganzte Parteivorbringen des Kldgers ist nicht ausreichend,
weil schon zur Beurteilung der wirtschaftlichen Existenzgefahrdung weitere Behauptungen und Feststellungen
erforderlich gewesen waren. Insbesondere hatte die allfallige Verwertung der Liegenschaft, auf der sich das Wohnhaus
des Klagers befindet, ndher erdrtert und untersucht werden mussen. Immerhin hat diese Liegenschaft einen
festgestellten Wert von 4,5 Mio S, sodass sich einerseits die vom Berufungsgericht offenkundig bejahte Rechtsfrage
stellt, ob es tatsachlich fur den Vermieter als existenzgefahrdend zu qualifizieren ist, wenn er nicht mehr - wie dies bei
einer Verwertung der Liegenschaft in einem Privatkonkurs infolge der Haftung des Klagers fur die
Unternehmensschulden der Fall ware - in seinem bisherigen Wohnhaus wohnen kénnte oder ob ihm die Verwertung
der Liegenschaft zugemutet werden kann. Die Rechtsfrage lautet vereinfacht also, ob sich der Vermieter eines
Einfamilienhauses (hier sogar mit zwei Wohneinheiten) zu Lasten seines Mieters darauf berufen darf, dass er ohne
Kiandigung des Mieters sein eigenes (einen respektablen Verkehrswert aufweisendes) Wohnhaus verlieren wirde.
Andererseits stellt sich aber auch die weitere Frage, ob nicht diese Liegenschaft zur Vermeidung der Verbindlichkeiten
des Klagers unter Aufrechterhaltung seiner Wohnmoglichkeit so weit verwertet werden kdnnte, dass es auf die
mafgebliche Wertdifferenz von rund 2 Mio S, die dem Klager bei Kiindigung des Mietverhaltnisses mit dem Beklagten
zur Verfligung stiinde, gar nicht mehr ankdme, der Klager also auf die Kiindigung nicht angewiesen ware. Abgesehen
davon, dass der Klager Verwertungsmoglichkeiten nur global bestritten hat, geht die Negativfeststellung des
Erstgerichtes hier auf Grund der Beweispflicht des Klagers zu seinen Lasten. Es war nicht feststellbar, ob die beiden
Wohnungen zur Begriindung von Wohnungseigentum geeignet waren (die vom Sohn des Klagers bewohnte Wohnung
also verkauft werden kénnte) und ob der das Haus umgebende Grund von 520 m2 als Bauplatz verwertbar ware. Der
nach der zitierten oberstgerichtlichen Rechtsprechung beweispflichtige Klager, der eine seine Existenz gefdahrdende
Lage zu behaupten und zu beweisen hat (RS0039933) hatte positiv nachweisen mussen, dass keinerlei
Verwertungsmoglichkeiten bestehen. Gleiches muss fur die weitere Negativfeststellung gelten, dass nicht feststellbar
sei, ob der Klager im Jahr 1999 bei dem Verkauf des Mietobjektes um 3 Mio S (unter Aufrechterhaltung des
Mietverhaltnisses) den Privatkonkurs vermeiden hatte kdnnen. Die Parteibehauptungen des Kldgers zum Thema
seiner Existenzgefahrdung beschranken sich in Wahrheit auf den Satz, dass er ohne Kindigung des Mieters im
Rahmen eines Privatkonkurses sein Wohnhaus verlieren wirde. Damit kommt er aus den dargelegten Grinden nicht
einmal seiner Behauptungslast nach. Es ist daher schon aus diesem Grund die Aufhebung der Kiindigung berechtigt,
ohne dass es auf die vom Berufungsgericht im Anschluss an die Entscheidung 4 Ob 167/99h = ]JBI 2000, 452 bejahte
Frage ankame, ob auch beim Kundigungsgrund nach der Generalklausel des § 30 Abs 1 MRG die Existenzgefahrdung
nach einem vom 4. Senat zur Eigenbedarfskiindigung vertretenen "gemaRigteren Verstandnis" zu beurteilen
sei.1. Zutreffend rlgt der Beklagte, dass der Klager im Kundigungsverfahren seine Vermogenslage nicht vollstandig
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und ausreichend offengelegt und Liegenschaftsvermdgen verschwiegen hat. Ohne diese Offenlegung ist aber eine
verlassliche Beurteilung der finanziellen Schwierigkeiten des Klagers unméglich. Wenn hier auch tber das Vorbringen
des nicht beweispflichtigen Beklagten und auf Grund der eingeholten Sachverstandigengutachten ein Sachverhalt
festgestellt werden konnte, andert dies nichts daran, dass der Klager seiner Behauptungslast - die im Wesentlichen
schon mit dem Kuindigungsvorbringen erfillt sein muss - im Gegensatz zur Auffassung des Berufungsgerichtes nicht
nachgekommen ist. Aber auch das nach der Kindigung erganzte Parteivorbringen des Klagers ist nicht ausreichend,
weil schon zur Beurteilung der wirtschaftlichen Existenzgefahrdung weitere Behauptungen und Feststellungen
erforderlich gewesen waren. Insbesondere hatte die allféllige Verwertung der Liegenschaft, auf der sich das Wohnhaus
des Klagers befindet, naher ertrtert und untersucht werden mdissen. Immerhin hat diese Liegenschaft einen
festgestellten Wert von 4,5 Mio S, sodass sich einerseits die vom Berufungsgericht offenkundig bejahte Rechtsfrage
stellt, ob es tatsachlich fir den Vermieter als existenzgefahrdend zu qualifizieren ist, wenn er nicht mehr - wie dies bei
einer Verwertung der Liegenschaft in einem Privatkonkurs infolge der Haftung des Klagers fur die
Unternehmensschulden der Fall ware - in seinem bisherigen Wohnhaus wohnen kénnte oder ob ihm die Verwertung
der Liegenschaft zugemutet werden kann. Die Rechtsfrage lautet vereinfacht also, ob sich der Vermieter eines
Einfamilienhauses (hier sogar mit zwei Wohneinheiten) zu Lasten seines Mieters darauf berufen darf, dass er ohne
Kidndigung des Mieters sein eigenes (einen respektablen Verkehrswert aufweisendes) Wohnhaus verlieren wurde.
Andererseits stellt sich aber auch die weitere Frage, ob nicht diese Liegenschaft zur Vermeidung der Verbindlichkeiten
des Klagers unter Aufrechterhaltung seiner Wohnmaoglichkeit so weit verwertet werden kénnte, dass es auf die
malgebliche Wertdifferenz von rund 2 Mio S, die dem Klager bei Kindigung des Mietverhaltnisses mit dem Beklagten
zur Verflgung stiinde, gar nicht mehr ankame, der Klager also auf die Kindigung nicht angewiesen ware. Abgesehen
davon, dass der Klager Verwertungsmoglichkeiten nur global bestritten hat, geht die Negativfeststellung des
Erstgerichtes hier auf Grund der Beweispflicht des Klagers zu seinen Lasten. Es war nicht feststellbar, ob die beiden
Wohnungen zur Begriindung von Wohnungseigentum geeignet waren (die vom Sohn des Klagers bewohnte Wohnung
also verkauft werden kénnte) und ob der das Haus umgebende Grund von 520 m2 als Bauplatz verwertbar ware. Der
nach der zitierten oberstgerichtlichen Rechtsprechung beweispflichtige Klager, der eine seine Existenz gefahrdende
Lage zu behaupten und zu beweisen hat (RS0039933) hatte positiv nachweisen mussen, dass keinerlei
Verwertungsmoglichkeiten bestehen. Gleiches muss fur die weitere Negativfeststellung gelten, dass nicht feststellbar
sei, ob der Klager im Jahr 1999 bei dem Verkauf des Mietobjektes um 3 Mio S (unter Aufrechterhaltung des
Mietverhaltnisses) den Privatkonkurs vermeiden hatte kdnnen. Die Parteibehauptungen des Klagers zum Thema
seiner Existenzgefahrdung beschranken sich in Wahrheit auf den Satz, dass er ohne Kindigung des Mieters im
Rahmen eines Privatkonkurses sein Wohnhaus verlieren wiurde. Damit kommt er aus den dargelegten Grinden nicht
einmal seiner Behauptungslast nach. Es ist daher schon aus diesem Grund die Aufhebung der Kiindigung berechtigt,
ohne dass es auf die vom Berufungsgericht im Anschluss an die Entscheidung 4 Ob 167/99h = JBI 2000, 452 bejahte
Frage ankame, ob auch beim Kindigungsgrund nach der Generalklausel des Paragraph 30, Absatz eins, MRG die
Existenzgefahrdung nach einem vom 4. Senat zur Eigenbedarfskiindigung vertretenen "gemaRigteren Verstandnis" zu
beurteilen sei.

2. Das Kundigungsbegehren ist aber auch mangels ausreichender Klagebehauptungen zum fehlenden Verschulden
des Klagers an seiner wirtschaftlich existenzgefahrdenden Lage nicht berechtigt:

Zur Behauptungs- und Beweislast des Vermieters gehort auch das Thema, dass der Vermieter schon vor der
Aufkindigung bereits alles ihm Zumutbare getan hat, um die wirtschaftlichen Schwierigkeiten auf andere Weise zu
meistern (RS0039933). Dies entspricht der Judikatur zur Eigenbedarfskiindigung nach§ 30 Abs 2 Z 9 MRG (RS0107875;
vgl auch die Beweislastregel des § 1298 ABGB). Der Vermieter hatte demnach zu behaupten und nachzuweisen gehabt,
dass er in der Zeit vor der Kiindigung unverschuldet die wirtschaftliche Lage seines Unternehmens und seine privaten
Verbindlichkeiten (vgl insb auch die monatlich hohen Belastungen auf Grund des Leibrentenvertrages) falsch
eingeschatzt und deshalb keine gegensteuernden MaBnahmen (Verwertung von  Privatvermdogen;
"Gesundschrumpfen" oder Liquidation des Unternehmens) ergriffen hat. Auch dazu hat er kein ausreichendes
Vorbringen erstattet. Die getroffenen Feststellungen legen ein Verschulden des Klagers sogar nahe. Gegen eine
positive Unternehmensprognose sprechen schon die festgestellten langfristigen, nicht kostendeckenden Bauvertrage
des Unternehmens und die fur die Jahre 1995 bis 1998 festgestellte Insolvenzgefahr des Unternehmens, die der Klager
nur unter Ubernahme der persénlichen Haftung und Verpfindung seines gesamten Vermégens abwenden konnte.
Nur so wurde eine insolvenzrechtliche Uberschuldung des Unternehmens bisher vermieden. Der Kliger hitte also
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darzutun gehabt, warum er trotz der festgestellten schlechten Unternehmensergebnisse, seines monatlichen
Finanzbedarfes (Schuldentilgung und monatliche Fixkosten), des kiinftigen Investitionsbedarfes (wegen Uberalterung
des Maschinenparks), des Anwachsens seiner Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschaft und trotz des Umstandes,
dass er altersbedingt in Balde die Pension antreten werde, an eine positive Unternehmensprognose und Verbesserung
seiner eigenen wirtschaftlichen Situation glauben hatte durfen.Zur Behauptungs- und Beweislast des Vermieters
gehort auch das Thema, dass der Vermieter schon vor der Aufkindigung bereits alles ihm Zumutbare getan hat, um
die wirtschaftlichen Schwierigkeiten auf andere Weise zu meistern (RS0039933). Dies entspricht der Judikatur zur
Eigenbedarfskindigung nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9, MRG (RS0107875; vergleiche auch die Beweislastregel
des Paragraph 1298, ABGB). Der Vermieter hatte demnach zu behaupten und nachzuweisen gehabt, dass er in der Zeit
vor der Kindigung unverschuldet die wirtschaftliche Lage seines Unternehmens und seine privaten Verbindlichkeiten
vergleiche insb auch die monatlich hohen Belastungen auf Grund des Leibrentenvertrages) falsch eingeschatzt und
deshalb keine gegensteuernden MalBnahmen (Verwertung von Privatvermogen; "Gesundschrumpfen" oder Liquidation
des Unternehmens) ergriffen hat. Auch dazu hat er kein ausreichendes Vorbringen erstattet. Die getroffenen
Feststellungen legen ein Verschulden des Klagers sogar nahe. Gegen eine positive Unternehmensprognose sprechen
schon die festgestellten langfristigen, nicht kostendeckenden Bauvertrage des Unternehmens und die fur die Jahre
1995 bis 1998 festgestellte Insolvenzgefahr des Unternehmens, die der Kldger nur unter Ubernahme der personlichen
Haftung und Verpfandung seines gesamten Vermdgens abwenden konnte. Nur so wurde eine insolvenzrechtliche
Uberschuldung des Unternehmens bisher vermieden. Der Klager hitte also darzutun gehabt, warum er trotz der
festgestellten schlechten Unternehmensergebnisse, seines monatlichen Finanzbedarfes (Schuldentilgung und
monatliche Fixkosten), des kiinftigen Investitionsbedarfes (wegen Uberalterung des Maschinenparks), des Anwachsens
seiner Verbindlichkeiten gegenliber der Gesellschaft und trotz des Umstandes, dass er altersbedingt in Balde die
Pension antreten werde, an eine positive Unternehmensprognose und Verbesserung seiner eigenen wirtschaftlichen
Situation glauben hétte dirfen.

Der Revision des Beklagten ist aus den dargelegten Grinden stattzugeben und das Urteil des Erstgerichtes
wiederherzustellen.

Die Entscheidung Uber die Kosten beider Rechtsmittelverfahren beruht auf den 88 41 und 50 Abs 1 ZPODie
Entscheidung Uber die Kosten beider Rechtsmittelverfahren beruht auf den Paragraphen 41 und 50 Absatz eins, ZPO.
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