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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 17.04.2002

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Schalich als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon. Prof. Dr. Danzl, Dr. Schaumdller, Dr. Hoch und Dr. Kalivoda
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Dr. Hans Georg Z***** und 2. GlUnther Z***** beide
vertreten durch Z***** g 7***%** Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei Verlassenschaft nach Herbert
Frx*®k - zuletzt: R¥****strale 41/6-7***** vertreten durch Dr. Peter Prikosozovits, Rechtsanwalt in Wien als
Verlassenschaftskurator, sowie die Nebenintervenienten auf Seiten der beklagten Partei 1. Maria Antonia C***** und
2. Maria Agnes A***** heide: R¥****strale 41/6-7, ***** peide vertreten durch Dr. Corvin Hummer, Rechtsanwalt in
Wien, wegen Aufkindigung, Uber die Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil der Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 13. Juli 2001, GZ 41 R 166/01t-29, womit infolge Berufung der
klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 22. Februar 2001, GZ 30 C 1521/99x-23,
bestatigt wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werdenaufgehoben. Die Rechtssache wird an das Erstgerichtzurlckverwiesen
und diesem eine neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung aufgetragen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Das Bestandobjekt in ***** R¥*****strafle 41/6-7, wurde nach dem zwischen dem Rechtsvorganger der Klager und
dem mittlerweile verstorbenen Mieter Herbert F***** abgeschlossenen Mietvetrag als "Wohnung und Buro"
vermietet.

Nach dem erganzten Klagevorbringen ist die Absicht der Parteien zum Zeitpunkt des Vetragsabschlusses (Wohnungs-
oder Geschaftsraummiete) nicht mehr feststellbar, und es wurde auch eine nachtragliche Zweckwidmung nicht
vereinbart (ON 21).

Im zweiten Rechtsgang hob dasErstgericht seine auf den Kindigungsgrund des§ 30 Abs 2 Z 5 MRG (Tod des
Wohnungsmieters) gestiitzte Aufkiindigung (ON 2) auf und wies das Begehren auf gerdumte Ubergabe der im Haus
R*****strafle 41 gelegenen Wohnung Nr 6 bis 7 als unschlissig ab. Unter BerUcksichtigung der in§ 33 Abs 1 MRG
normierten Eventualmaxime sei die Aufkiindigung ausschlieBlich auf den allein fir Wohnungsmieten anwendbaren
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Tatbestand des 8 30 Abs 2 Z 5 MRG gesttitzt worden. Bei den Bestandraumen Uberwiege nach dem (im zweiten
Rechtsgang) - bloR im Rahmen dieses Kundigungsgrundes erganzten - Vorbringen der Klager der Geschaftszweck
bedeutend. Unter dieser Voraussetzung sei das Klagebegehren unschlissig und Gberdies die von den Klagern gewahlte
einmonatige Kindigungsfrist verfehlt.Im zweiten Rechtsgang hob das Erstgericht seine auf den Kindigungsgrund des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG (Tod des Wohnungsmieters) gestutzte Aufkiindigung (ON 2) auf und wies das
Begehren auf gerdumte Ubergabe der im Haus R¥****stralle 41 gelegenen Wohnung Nr 6 bis 7 als unschliissig ab.
Unter Berlcksichtigung der in Paragraph 33, Absatz eins, MRG normierten Eventualmaxime sei die Aufkiindigung
ausschliel3lich auf den allein fur Wohnungsmieten anwendbaren Tatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG
gestutzt worden. Bei den Bestandrdumen Uberwiege nach dem (im zweiten Rechtsgang) - bloR im Rahmen dieses
Kdndigungsgrundes erganzten - Vorbringen der Kldger der Geschaftszweck bedeutend. Unter dieser Voraussetzung sei

das Klagebegehren unschlissig und Uberdies die von den Klagern gewahlte einmonatige Kindigungsfrist verfehlt.

Mit dem angefochtenen Urteil bestatigte dasBerufungsgericht diese Entscheidung und sprach aus, dass die
ordentliche Revision nicht zuldssig sei. Dem Erstgericht sei in seiner - mit der schon im ersten Rechtsgang
Uberbundenen Ansicht im Einklang stehenden - Beurteilung beizupflichten, dass der geltendgemachte
Kdndigungstatbestand bei Bestandraumen, die nach der Absicht der Vertragspartner zu Wohn- und Geschaftszwecken
verwendet werden dirften, nur in Fillen des Uberwiegens des Wohnzweckes vorliegen kénne. Die Klager hatten sich
im zweiten Rechtsgang jedoch ausdriicklich auf ein bedeutendes Uberwiegen des Geschéaftszwecks bei der Vermietung
des gegenstandlichen Bestandobjekts berufen und dieses Vorbringen selbst nach rechtlicher Erérterung der
Berufungsentscheidung im ersten Rechtsgang, aus der sich das Nichtvorliegen des Kiindigungstatbestandes nach § 30
Abs 2 Z 5 MRG in diesem Fall klar ergebe, aufrecht erhalten. Das Unschlussigkeitsurteil sei daher - schon auf Basis
dieses Vorbringens - nach einem mangelfreien Verfahren zu Recht ergangen.Mit dem angefochtenen Urteil bestatigte
das Berufungsgericht diese Entscheidung und sprach aus, dass die ordentliche Revision nicht zuldssig sei. Dem
Erstgericht sei in seiner - mit der schon im ersten Rechtsgang Uberbundenen Ansicht im Einklang stehenden -
Beurteilung beizupflichten, dass der geltendgemachte Kindigungstatbestand bei Bestandrdumen, die nach der
Absicht der Vertragspartner zu Wohn- und Geschaftszwecken verwendet werden durften, nur in Fallen des
Uberwiegens des Wohnzweckes vorliegen kénne. Die Kldger hatten sich im zweiten Rechtsgang jedoch ausdriicklich auf
ein bedeutendes Uberwiegen des Geschaftszwecks bei der Vermietung des gegenstindlichen Bestandobjekts berufen
und dieses Vorbringen selbst nach rechtlicher Erérterung der Berufungsentscheidung im ersten Rechtsgang, aus der
sich das Nichtvorliegen des Kindigungstatbestandes nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG in diesem Fall klar
ergebe, aufrecht erhalten. Das UnschlUssigkeitsurteil sei daher - schon auf Basis dieses Vorbringens - nach einem
mangelfreien Verfahren zu Recht ergangen.

Dagegen richtet sich die Revision der klagenden Parteien mit dem Antrag, die angefochtene Entscheidung aufzuheben
und die Rechtssache zur erganzenden Verhandlung und neuerlichen Entscheidung an die Vorinstanzen

zurlckzuverweisen.

Die beklagte Partei und die Nebenintervenientinnen beantragen der Revision nicht Folge zu geben bzw sie
zurlckzuweisen; hilfsweise stellt die beklagte Partei einen Aufhebungsantrag.

Die Revision ist zuldssig und berechtigt.

Zunéachst ist das ergénzte Vorbringen der Klager festzuhalten, aus dem die Vorinstanzen die UnschlUssigkeit des
Klagebegehrens abgeleitet haben:

Danach hat der verstorbene Mieter einen GroRteil der gegenstandlichen Wohnung angeblich jahrelang, insbesondere
gegen Ende des Mietverhaltnisses an Unterbestandnehmer vermietet. Die dabei erzielten betrachtlichen Einklnfte
hatten den Hauptmietzins bei weitem Uberstiegen. Der verstorbene Bestandnehmer habe das Bestandobjekt daher
offensichtlich geschaftlich geniitzt, wobei der Wohnzweck bereits so weit zurlickgetreten sei, dass von einem bei
weitem Uberwiegenden Geschaftszweck ausgegangen werden musse (AS 95 =S 3in ON 21).

Rechtliche Beurteilung

Abgesehen davon, dass es sich bei der zuletzt wiedergegebenen Beurteilung (Uberwiegende Verwendung der
Wohnung zu Geschaftszwecken) um eine rechtliche Qualifikation handelt, wird hier Folgendes Ubersehen:

Es trifft zwar zu, dass die Rechtsprechung zur Frage, unter welchen Voraussetzungen ein Mietgegenstand, der sowohl
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far Wohn- als auch fir Geschaftszwecke verwendet wird, als Wohnung oder als Geschaftslokal zu qualifizieren sei,
nicht einhellig ist, wie dies in der bereits von der ao Revision referierten Entscheidung MietSlg 46.374 sowie in MietSlg
51.394 dargestellt wird. Allerdings ist es - worauf bereits Wirth in seiner Glosse zu 6 Ob 684/90 (WoBI 1992/13)
verweist - weit Uberwiegende Rechtsprechung, dass bei Berufen, die Ublicherweise in der Wohnung ausgeubt
werden (wie jene des Arztes, Rechtsanwalts oder Realitatenvermittlers), die zur Berufsaustbung erforderlichen Rdume
als Wohnraum und nicht als Geschaftsraum anzusehen sind, weil in solchen Fallen das WohnbeduUrfnis und der
Berufszweck einander im Zweifel die Waage halten (MietSlg 16.423; MietSlg 20.441; MietSlg 25.320; SZ 47/4; MietSlg
30.404; MietSlg 35.369; MietSlg 47.416; WoBI 1992/13; MietSlg 50.323; WoBI 1999/79 ua). Ist - wie offenbar hier - das
gemischt genutzte Objekt die einzige Wohnung, so stellt sich (wie der Oberste Gerichtshof erst jlingst bekraftigt hat)
die Frage, ob der Wohn- oder der Geschaftszweck Uberwiegt, daher von vornherein nicht, weil selbst bei
weitestgehender rdumlicher Beschrankung (die im Schriftsatz ON 21 erganzend behauptet wird) die Wohnverwendung
im Vordergrund steht (E v 24. 4. 2001, 1 Ob 177/00m mwN = OJZ LSK 2001/214 = immolex 2001/143 = RIS-Justiz
RS0115015).

Auch nach dem erginzten (Tatsachen-)Vorbringen der Kldger kann somit nicht von einem Uberwiegen der
Verwendung der gegenstandlichen Wohnung flir Geschaftszwecke ausgegangen werden. Entgegen der Ansicht des
Berufungsgerichtes ist daher "eine Anderung in der zu beurteilenden tatséchlichen Grundlage" gar nicht eingetreten,
sodass nach dem Tod des bisherigen Mieters weiterhin der Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 5 MRG zur Anwendung
kommt (1 Ob 177/00m). Die von den Vorinstanzen erblickte Unschliissigkeit und die darauf beruhende Spruchreife
liegen demnach nicht vor.Auch nach dem erganzten (Tatsachen-)Vorbringen der Kldger kann somit nicht von einem
Uberwiegen der Verwendung der gegenstandlichen Wohnung fiir Geschiftszwecke ausgegangen werden. Entgegen
der Ansicht des Berufungsgerichtes ist daher "eine Anderung in der zu beurteilenden tatsachlichen Grundlage" gar
nicht eingetreten, sodass nach dem Tod des bisherigen Mieters weiterhin der Kindigungsgrund des Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 5, MRG zur Anwendung kommt (1 Ob 177/00m). Die von den Vorinstanzen erblickte UnschlUssigkeit
und die darauf beruhende Spruchreife liegen demnach nicht vor.

Die Rechtssache war daher unter Aufhebung der vorinstanzlichen Urteile an das Erstgericht zurlickzuverweisen,
welches zu prufen haben wird, ob der geltendgemachte Kiindigungsgrund vorliegt oder nicht.
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