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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 18.05.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Kodek
als Vorsitzenden und durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Dr. Graf, die Hofratinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Grif3 und Dr. Schenk sowie den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Dr. Vogel als weitere Richter in
der Rechtssache der klagenden Partei Uta F*****, vertreten durch Dr. Ulrich O. Daghofer, Rechtsanwalt in Graz, wider
die beklagten Parteien 1. Dipl. Ing. Dr. Gerhard W***** 2 Christa W***** heide vertreten durch Kammerlander, Piaty
& Partner, Rechtsanwalte in Graz, wegen Aufkiindigung, infolge Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Berufungsgericht vom 16. September 1998, GZ 7 R 119/98s-38, womit
infolge Berufung der Klagerin das Urteil des Bezirksgerichtes fir Zivilrechtssachen Graz vom 20. April 1998, GZ 42 C
69/97f-29 abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird aufgehoben; die Rechtssache wird an das Gericht zweiter Instanz zur - allfalligen
erganzenden Berufungsverhandlung und - neuerlichen Entscheidung zurlickverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Kosten des Berufungsverfahrens.
Text
Begrindung:

Die Klagerin ist zu 2/3 Eigentimerin der Liegenschaft EZ ***** KG G***** mit dem Haus in Graz, *****; weitere
Eigentimerin dieser Liegenschaft zu einem Drittel ist Elke S*¥**** Voreigentimerinnen der Liegenschaftsanteile der
Klagerin waren zu je einem Drittel Herta S***** (eine Tante der Klagerin) und llse S***** (die Mutter der Klagerin);
diese beiden Ubertrugen mit Wirkung zum 31. 12. 1993 ihre Miteigentumsanteile an der Liegenschaft, an denen ihnen
jeweils ein FruchtgenuRrecht eingeraumt wurde, an die Klagerin. Herta S***** starb im Februar 1995, llse S***** am
10. 9. 1996. Am 1/3-Liegenschaftsanteil der Elke S***** stand Luise S***** (deren Grolimutter) bis zu ihrem Tode im
Marz 1996 das Fruchtgenul3recht zu. Bis 1. 1. 1985 verwaltete Herta S***** diese Liegenschaft, sie Ubertrug dann die
Verwaltung an Gitta W***** die bis in das Jahr 1996 Verwalterin war; im November 1996 Ubernahm Renate S***** die

Verwaltung.

Die Beklagten sind aufgrund eines mit Herta S***** im Jahr 1979 mundlich abgeschlossenen Mietvertrags
Hauptmieter der im zweiten Stock dieses Hauses rechts vom Stiegenaufgang gelegenen 150 m**2 groRen Wohnung
top 6 samt Kellerabteil und einer - spater zugemieteten - im Tiefparterre gelegenen Garage.
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Die Klagerin kundigte dem Beklagten dieses Mietverhaltnis aus dem Grunde des8 30 Abs 2 Z 6 MRG gerichtlich auf. In
Erwiderung der von den Beklagten erhobenen Einwendungen brachte sie vor, der Erstbeklagte, der eine Professur am
Institut fur Hochenergiephysik in Wien erhalten habe, sei mit der Zweitbeklagten und den drei gemeinsamen Kindern
in den Raum Wien, nach PreBbaum, Ubersiedelt. Dort hatten sie eine durch das Bundesland Niederosterreich
wohnbaugeférderte Eigentumswohnung (Reihenhaus) gekauft; eine derartige Wohnbauférderung werde nur gewahrt,
wenn die Absicht bestehe, einen dauernden ordentlichen Wohnsitz im Férderungsobjekt zu begriinden. Die Beklagten
schienen auch nicht mehr in der Grazer Wahlerevidenz auf. Dal3 ihnen an der Grazer Mietwohnung ein dringendes
Wohnbedurfnis mangle, komme dadurch zum Ausdruck, da sie nur kurzfristig, manchmal an Wochenenden die
Mietwohnung zum Besuch der Mutter des Erstbeklagten und von Verwandten aufsuchten. Auch die im
Zusammenhang mit einem Lehrauftrag des Beklagten an der Technischen Universitat in Graz an einem Nachmittag in
den Sommersemestern stattfindenden Anwesenheiten des Erstbeklagten seien nicht zur Begrindung eines
regelmafigen dringenden Wohnbedurfnisses ausreichend. Schlielich kénne auch im Verhalten der Klagerin oder auch
ihrer Rechtsvorgangerinnen bzw seinerzeit Fruchtgenul3berechtigten kein Verzicht auf den geltend gemachten
Kdandigungsgrund erblickt werden.Die Klagerin kindigte dem Beklagten dieses Mietverhaltnis aus dem Grunde des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG gerichtlich auf. In Erwiderung der von den Beklagten erhobenen Einwendungen
brachte sie vor, der Erstbeklagte, der eine Professur am Institut fir Hochenergiephysik in Wien erhalten habe, sei mit
der Zweitbeklagten und den drei gemeinsamen Kindern in den Raum Wien, nach Prel3baum, Ubersiedelt. Dort hatten
sie eine durch das Bundesland Niederdsterreich wohnbaugeférderte Eigentumswohnung (Reihenhaus) gekauft; eine
derartige Wohnbauférderung werde nur gewahrt, wenn die Absicht bestehe, einen dauernden ordentlichen Wohnsitz
im Forderungsobjekt zu begriinden. Die Beklagten schienen auch nicht mehr in der Grazer Wahlerevidenz auf. Dal3
ihnen an der Grazer Mietwohnung ein dringendes Wohnbedurfnis mangle, komme dadurch zum Ausdruck, daB sie nur
kurzfristig, manchmal an Wochenenden die Mietwohnung zum Besuch der Mutter des Erstbeklagten und von
Verwandten aufsuchten. Auch die im Zusammenhang mit einem Lehrauftrag des Beklagten an der Technischen
Universitdt in Graz an einem Nachmittag in den Sommersemestern stattfindenden Anwesenheiten des Erstbeklagten
seien nicht zur Begriindung eines regelmaRigen dringenden Wohnbedurfnisses ausreichend. SchlieBlich kénne auch
im Verhalten der Klagerin oder auch ihrer Rechtsvorgangerinnen bzw seinerzeit Fruchtgenul3berechtigten kein Verzicht
auf den geltend gemachten Kiindigungsgrund erblickt werden.

Die Beklagten erhoben Einwendungen, beantragten die Aufhebung der Aufkindigung und die Abweisung des
Raumungsbegehrens und brachten vor, sie beniltzten die aufgekindigte Mietwohnung regelmaRig als familidren
Mittelpunkt und Lebensschwerpunkt und seien in Graz auch gesellschaftlich verankert. Der Erstbeklagte sei zwar
wegen seiner Professur in Wien teilweise beruflich von Graz abwesend, halte jedoch wochentliche
Lehrveranstaltungen an der Technischen Universitat in Graz ab, seine diesbezlgliche Tatigkeit umfasse neben der
Abhaltung von Vorlesungen und Ubungen auch die Durchfiihrung von schriftlichen und miindlichen Priifungen sowie
die Bearbeitung und Betreuung von Studentenarbeiten. Auch die Zweitbeklagte verbringe nahezu samtliche
Wochenenden und die Ferien mit den drei Kindern ausschlieBlich in Graz. Der angezogene Kindigungsgrund liege
daher nicht vor. Uberdies habe die Rechtsvorgingerin der Kligerin (Herta S*****) insbesondere fiir den Fall
beruflicher Abwesenheit der Beklagten auf die Geltendmachung des Kindigungsgrundes nach § 30 Abs 2 Z 6 MRG
verzichtet. Auch Luise S***** habe die berufsbedingte (Teil-)Abwesenheit der Beklagten von der Mietwohnung
gekannt und genehmigend zur Kenntnis genommen, also auch schlissig auf diesen Kiindigungsgrund verzichtet. Auch
die Klagerin habe lange Zeit vor der gerichtlichen Aufkiindigung von diesen Umstanden Kenntnis gehabt, weshalb ihr
langes Zuwarten mit der Kiindigung als Verzicht auf diesen Kiindigungsgrund zu beurteilen sei.Die Beklagten erhoben
Einwendungen, beantragten die Aufhebung der Aufkindigung und die Abweisung des Raumungsbegehrens und
brachten vor, sie benitzten die aufgekindigte Mietwohnung regelmaRig als familidren Mittelpunkt und
Lebensschwerpunkt und seien in Graz auch gesellschaftlich verankert. Der Erstbeklagte sei zwar wegen seiner
Professur in Wien teilweise beruflich von Graz abwesend, halte jedoch wochentliche Lehrveranstaltungen an der
Technischen Universitat in Graz ab, seine diesbezigliche Tatigkeit umfasse neben der Abhaltung von Vorlesungen und
Ubungen auch die Durchfiihrung von schriftlichen und miindlichen Priifungen sowie die Bearbeitung und Betreuung
von Studentenarbeiten. Auch die Zweitbeklagte verbringe nahezu samtliche Wochenenden und die Ferien mit den drei
Kindern ausschlieRlich in Graz. Der angezogene Kiindigungsgrund liege daher nicht vor. Uberdies habe die
Rechtsvorgangerin der Klagerin (Herta S*****) insbesondere fur den Fall beruflicher Abwesenheit der Beklagten auf
die Geltendmachung des Kindigungsgrundes nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG verzichtet. Auch Luise S*****
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habe die berufsbedingte (Teil-)Abwesenheit der Beklagten von der Mietwohnung gekannt und genehmigend zur
Kenntnis genommen, also auch schlussig auf diesen Kiindigungsgrund verzichtet. Auch die Klagerin habe lange Zeit vor
der gerichtlichen Aufkiindigung von diesen Umstanden Kenntnis gehabt, weshalb ihr langes Zuwarten mit der
Kdndigung als Verzicht auf diesen Kindigungsgrund zu beurteilen sei.

Mit Urteil vom 11. 8. 1997 (ON 13) hob das Erstgericht die Aufkiindigung im wesentlichen mit der Begrindung auf, dal3
der geltend gemachte Kindigungsgrund nicht verwirklicht sei.

Das Gericht zweiter Instanz hob infolge Berufung der Klagerin dieses Urteil mit Beschlul3 vom 13. 11. 1997 (ON 20) auf.
Es sprach aus, daRR der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei, und erachtete im Gegensatz zum Erstgericht
den Kundigungsgrund nach den dazu vorliegenden, von ihm Ubernommenen Feststellungen fur gegeben, trug
allerdings dem Erstgericht die Fortsetzung des Verfahrens zur Prifung der weiteren, unbehandelt gebliebenen
Einwendung eines Verzichts der Vermieterseite auf die Geltendmachung dieses Kiindigungsgrundes auf. Eine Anrufung
des Obersten Gerichtshofs unterblieb.

Das Erstgericht hob mit seinem Urteil vom 20. 4. 1998 (ON 29) die Aufkundigung neuerlich auf und wies das
Raumungsbegehren ab. Es ging dabei von folgenden weiteren, von der Klagerin teilweise mit Berufung bekdampften
Feststellungen aus:

Die Beklagten wohnten mit ihren drei (in den Jahren 1980, 1982, 1984 geborenen) Kindern in der Mietwohnung, ehe
sie wegen einer beruflichen Auslandstatigkeit des Erstbeklagten, eines Hochenergiephysikers, fur drei Jahre (also etwa
1986) nach Genf zogen. Herta S***** hatte dem Erstbeklagten zugesagt, daR er nach seiner Rickkehr aus Genf die
aufgeklndigte Wohnung wieder "haben" kdnne. Sie gestattete ihm auch fir jene berufsbedingte Abwesenheit die
Untervermietung der Wohnung. Da der Erstbeklagte nach der Ruckkehr aus Genf im Jahr 1989 keinen adaquaten
Arbeitsplatz im Raum Graz fand, nahm er eine Lehr- und Forschungstétigkeit an der Osterreichischen Akademie der
Wissenschaften in Wien an. Nach wie vor ist er jedoch bemUht, einen geeigneten Arbeitsplatz in Graz zu finden. Im Jahr
1989 kehrte die Familie der Beklagten nach Osterreich zuriick. Nachdem die Zweitbeklagte mit den Kindern den
Sommer in Graz verbracht und in der Zwischenzeit der Erstbeklagte flir die gesamte Familie eine Wohnung in Wien
gefunden hatte, teilte er Herta S***** mit, da er nunmehr mit seiner Familie in Wien wohne. Bei dieser Gelegenheit -
im Herbst 1989 - teilte ihm Herta S***** mit, es sei ihr recht, daf3 nicht nur er, sondern seine gesamte Familie in Wien
wohnt und die Beklagten gleichzeitig die Wohnung in Graz behalten. Seit damals wulf3te nicht nur Herta S***** dal3
die Beklagten in Wien wohnen und die aufgekiindigte Wohnung nur im eingeschrankten Umfang benutzen, auch Luise
S***** die die Wohnung neben der aufgekiindigten Wohnung bewohnte und zu der die Beklagten standigen Kontakt
hielten, wulite - im Gegensatz zu llse S***** zu der die Beklagten keinen Kontakt hatten - seit dem Jahr 1989 von
diesem Umstand. Seit 1990 bewohnen die Beklagten eine ihnen gehdrende Eigentumswohnung (Reihenhaus) in
Pref3baum. Seit damals kommt der Erstbeklagte in den Sommersemestern wochentlich am Donnerstag von Wien nach
Graz in die aufgekindigte Wohnung, wo er sich meist bis Samstag Mittag aufhalt. Etwa alle drei Wochen kommen der
Erstbeklagte und die Zweitbeklagte (meist am Samstag zu Mittag nach Schulschluf3) in die aufgeklndigte Wohnung; in
diesen Fallen halt sich der Erstbeklagte bis Sonntag in dieser Wohnung auf. Mit Ausnahme von Auslandsaufenthalten
verbringen die Beklagten und ihre Kinder standig die gesamten Sommerferien, die Osterferien und die
Weihnachtsferien in der aufgekindigten Wohnung, in der sie auch ihre Familienfeste feiern. Sie betrachten diese
Wohnung als ihr "Zuhause", besuchen von hier aus ihre Eltern bzw Schwiegereltern und Freunde; insbesondere der
Erstbeklagte kommt aus diesem Grund wochentlich, manchmal auch spontan mitten in der Woche, nach Graz. In den
Wintersemestern hat der Erstbeklagte keine beruflichen Verpflichtungen in Graz, in den Sommersemestern halt er an
Freitagen eine einstiindige Vorlesung mit anschlieRender Ubung an der Technischen Universitit in Graz in der
Gesamtdauer von 14.00 bis 18.00 Uhr ab. Abgesehen davon, dal? er an der Universitat Graz Prifungen abnimmt und
dort wissenschaftlich arbeitet, halt er sich in den Wintersemestern etwa funfmal, - und dann etwa vier bis funf Tage
lang - in der aufgeklindigten Wohnung auf. Im Jahr 1996 verbrachte der Erstbeklagte insgesamt 80 Nachte in dieser
Wohnung. Die Mitglieder seiner Familie nachtigten im Jahr 1996 insgesamt 120-mal in der aufgekindigten Wohnung,
wobei die Zweitbeklagte, als sie ihre in Graz in einem Krankenhaus stationdr behandelte Tochter betreute, den
gesamten November und Dezember 1996 in dieser Wohnung verbrachte.

Nachdem die Klagerin anlasslich des Aushangs der Wahlerevidenzlisten fir die Wahlen zum EU-Parlament und zum
Osterreichischen Nationalrat die Namen der Beklagten nicht mehr im Haus gesehen hatte, begann sie im Herbst 1996
Nachforschungen anzustellen. Bis dahin war sie aufgrund eines mit dem Erstbeklagten gefiihrten Telefonats, der ihr



eine Wiener Telefonnummer bekanntgegeben hatte, der Ansicht gewesen, nur der Erstbeklagte, nicht aber seine

Familie wohne in Wien.

In seiner rechtlichen Beurteilung verwies das Erstgericht zunachst auf seine Bindung gemal3§ 499 Abs 2 ZPO an die im
berufungsgerichtlichen Aufhebungsbeschlull ihm Uberbundene Rechtsansicht Uber das Vorliegen des
Kdndigungsgrundes nach § 30 Abs 2 Z 6 ZPO. Es kam jedoch zu dem Ergebnis, dal3 die an zwei ideellen Drittelanteilen
der Liegenschaft Fruchtgenul3berechtigten (Herta und Luise S*****) die gemeinsam zur Aufkindigung legitimiert
gewesen seien, seit 1989 gewul3t hatten, dal die in (im Raum) Wien wohnenden Beklagten die aufgekindigte
Wohnung nicht regelmaBig benttzten, und dadurch, dal3 sie den ihnen bekannten Kindigungsgrund nicht ohne
unndtigen Aufschub geltend gemacht hatten, schllssig auf dessen Geltendmachung verzichtet hatten. Die Beklagten
hatten aus dem Verhalten dieser beiden FruchtgenuBBberechtigten ableiten kdnnen, dal3 sie den ihnen bekannten, eine
Kdndigung rechtfertigenden Sachverhalt nicht als Kindigungsgrund geltend machen wollten. Dabei komme es nicht
auf die Absicht der beiden FruchtgenuBberechtigten, sondern nur auf den Eindruck an, den die Beklagten aus deren
Gesamtverhalten hatten haben mdussen. Die Kldgerin musse aber als (deren) Rechtsnachfolgerin diesen
Kdndigungsverzicht gelten lassen.In seiner rechtlichen Beurteilung verwies das Erstgericht zunachst auf seine Bindung
gemald Paragraph 499, Absatz 2, ZPO an die im berufungsgerichtlichen Aufhebungsbeschlufl? ihm Uberbundene
Rechtsansicht tber das Vorliegen des Kiindigungsgrundes nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, ZPO. Es kam jedoch zu
dem Ergebnis, dal3 die an zwei ideellen Drittelanteilen der Liegenschaft FruchtgenuRBberechtigten (Herta und Luise
S****%) die gemeinsam zur Aufkiindigung legitimiert gewesen seien, seit 1989 gewul3t hatten, dal3 die in (im Raum)
Wien wohnenden Beklagten die aufgekindigte Wohnung nicht regelmaRig benutzten, und dadurch, daf3 sie den ihnen
bekannten Kindigungsgrund nicht ohne unndétigen Aufschub geltend gemacht héatten, schlissig auf dessen
Geltendmachung verzichtet hatten. Die Beklagten hatten aus dem Verhalten dieser beiden FruchtgenuBberechtigten
ableiten konnen, daB sie den ihnen bekannten, eine Kindigung rechtfertigenden Sachverhalt nicht als
Kandigungsgrund geltend machen wollten. Dabei komme es nicht auf die Absicht der beiden
FruchtgenuBberechtigten, sondern nur auf den Eindruck an, den die Beklagten aus deren Gesamtverhalten hatten
haben mussen. Die Kldgerin mlsse aber als (deren) Rechtsnachfolgerin diesen Kiindigungsverzicht gelten lassen.

Das Berufungsgericht erklarte die Aufkindigung fir wirksam, verpflichtete die Beklagten zur Raumung der
aufgeklndigten Wohnung samt Garage und sprach aus, dal3 die ordentliche Revision zuldssig sei. Es ging auf die
(umfangreiche) Beweisrige der Klagerin nicht ein und erachtete deren Berufung schon aufgrund der bekampften
erstgerichtlichen Feststellungen aus folgenden rechtlichen Erwagungen fiir berechtigt: Ein stillschweigender Verzicht
der Klagerin auf die Geltendmachung des angezogenen Kindigungsgrundes liege nicht vor. Ein Eigentimer trete zwar
unter sinngemafRer Anwendung des 8 1120 ABGB bzw § 2 Abs 1 MRG in die von einem FruchtnieBer abgeschlossenen
Mietvertrage ein. Bei einem Verzicht auf die Geltendmachung des Kiuindigungsgrundes des § 30 Abs 2 Z 6 MRG handle
es sich auch nicht um eine Nebenabrede ungewdhnlichen Inhalts im Sinne des § 2 Abs 1 MRG. Im vorliegenden Fall sei
jedoch zu beachten, daRR der Verzicht auf die Geltendmachung des Kundigungsgrundes nicht einstimmig erfolgt,
sondern lediglich von der Mehrheit (2/3) der FruchtgenuRRberechtigten eingerdumt worden sei. Der Abschluf3 von
Bestandvertragen mit einem Dritten zu gewohnlichen Bedingungen gehore zur ordentlichen Verwaltung. Schliel3e aber
der Mehrheitseigentimer oder die Mehrheit der FruchtgenuBBberechtigten ohne Zustimmung des
Minderheitseigentiimers (oder des AuRerstreitrichters) einen Mietvertrag zu uniblichen Bedingungen ab, dann sei der
Vertrag dem Minderheitseigentiimer gegeniber unwirksam. Ein Mietvertrag, bei dem auf den Kindigungsgrund des §
30 Abs 2 Z 6 MRG verzichtet worden sei, sei als ein Vertrag zu unublichen Bedingungen zu qualifizieren. Auch die
nachtragliche unentgeltliche Einrdumung eines Verzichts auf die Geltendmachung dieses Kindigungsgrundes sei
ungewohnlich und zahle daher nicht zur ordentlichen Verwaltung, zumal ein solcher Verzicht nicht im Interesse aller
Miteigentimer gelegen sei und daher den Minderheitseigentimer nicht binde. Da die Klagerin auch
Rechtsnachfolgerin ihrer Mutter llse S***** sej die nach den unbekdmpften Feststellungen von der
Wohnungssituation der Beklagten keine Kenntnis gehabt und somit auch nicht stillschweigend auf diesen
Kindigungsgrund  verzichtet habe, sei sie an diesen Kindigungsverzicht (der beiden anderen
FruchtgenuBberechtigten) nicht gebunden. Die Garage sei nach den Feststellungen dazugemietet worden und teile
somit als Bestandteil der Wohnung das Schicksal der Hauptsache.Das Berufungsgericht erklarte die Aufkindigung fur
wirksam, verpflichtete die Beklagten zur Raumung der aufgekindigten Wohnung samt Garage und sprach aus, daf3 die
ordentliche Revision zulassig sei. Es ging auf die (umfangreiche) Beweisriige der Klagerin nicht ein und erachtete deren
Berufung schon aufgrund der bekampften erstgerichtlichen Feststellungen aus folgenden rechtlichen Erwagungen fur
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berechtigt: Ein stillschweigender Verzicht der Klagerin auf die Geltendmachung des angezogenen Kindigungsgrundes
liege nicht vor. Ein Eigentlimer trete zwar unter sinngemafRer Anwendung des Paragraph 1120, ABGB bzw Paragraph 2,
Absatz eins, MRG in die von einem FruchtnieBer abgeschlossenen Mietvertrage ein. Bei einem Verzicht auf die
Geltendmachung des Kundigungsgrundes des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG handle es sich auch nicht um eine
Nebenabrede ungewohnlichen Inhalts im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, MRG. Im vorliegenden Fall sei jedoch zu
beachten, dalR der Verzicht auf die Geltendmachung des Kindigungsgrundes nicht einstimmig erfolgt, sondern
lediglich von der Mehrheit (2/3) der Fruchtgenu3berechtigten eingerdumt worden sei. Der Abschlu3 von
Bestandvertragen mit einem Dritten zu gew6hnlichen Bedingungen gehore zur ordentlichen Verwaltung. Schliel3e aber
der Mehrheitseigentimer oder die Mehrheit der FruchtgenuBBberechtigten ohne Zustimmung des
Minderheitseigentimers (oder des Aul3erstreitrichters) einen Mietvertrag zu untblichen Bedingungen ab, dann sei der
Vertrag dem Minderheitseigentimer gegenltber unwirksam. Ein Mietvertrag, bei dem auf den Kundigungsgrund des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG verzichtet worden sei, sei als ein Vertrag zu unublichen Bedingungen zu
qualifizieren. Auch die nachtragliche unentgeltliche Einrdumung eines Verzichts auf die Geltendmachung dieses
Kdndigungsgrundes sei ungewdhnlich und zahle daher nicht zur ordentlichen Verwaltung, zumal ein solcher Verzicht
nicht im Interesse aller Miteigentimer gelegen sei und daher den Minderheitseigentimer nicht binde. Da die Klagerin
auch Rechtsnachfolgerin ihrer Mutter llse S***** sej, die nach den unbekdmpften Feststellungen von der
Wohnungssituation der Beklagten keine Kenntnis gehabt und somit auch nicht stillschweigend auf diesen
Kindigungsgrund verzichtet habe, sei sie an diesen Kundigungsverzicht (der beiden anderen
FruchtgenuBberechtigten) nicht gebunden. Die Garage sei nach den Feststellungen dazugemietet worden und teile
somit als Bestandteil der Wohnung das Schicksal der Hauptsache.

Da zur Frage der Beachtlichkeit eines nur durch den (die) Mehrheitseigentimer abgegebenen Verzichts auf den
Kiandigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 6 MRG Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs fehle, sei die ordentliche
Revision zuzulassen.Da zur Frage der Beachtlichkeit eines nur durch den (die) Mehrheitseigentimer abgegebenen
Verzichts auf den Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs fehle, sei die ordentliche Revision zuzulassen.

Rechtliche Beurteilung

Die gegen das zweitinstanzliche Urteil erhobene Revision der Beklagten ist im Sinne ihres Aufhebungsantrags
berechtigt:

Zunéachst ist klarzustellen, daR die Vorinstanzen im vorliegenden Verfahren - entgegen dem nicht weiter
konkretisierten Einwand der Klagerin, es liege der Anwendungsausschluf3tatbestand des& 1 Abs 2 Z 4 MRG
(Ferienwohnung) vor, - zutreffend das MRG und seine Kiindigungsbestimmungen angewendet und auch die
mitgemietete Garage ungeachtet des Umstandes, dal} sie erst spater dazugemietet wurde, gemaR § 1 Abs 1 MRG
gemeinsam mit der Mietwohnung als einheitliches Mietobjekt behandelt haben.Zunachst ist klarzustellen, dal3 die
Vorinstanzen im vorliegenden Verfahren - entgegen dem nicht weiter konkretisierten Einwand der Klagerin, es liege der
Anwendungsausschlutatbestand des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 4, MRG (Ferienwohnung) vor, - zutreffend das
MRG und seine Kindigungsbestimmungen angewendet und auch die mitgemietete Garage ungeachtet des
Umstandes, dal sie erst spater dazugemietet wurde, gemafR Paragraph eins, Absatz eins, MRG gemeinsam mit der
Mietwohnung als einheitliches Mietobjekt behandelt haben.

Der Vorinstanz ist auch insofern beizupflichten, als hier der Kindigungsgrund des8& 30 Abs 2 Z 6 MRG (..."wenn die
vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung eines dringenden Wohnbedirfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen [§ 14 Abs 3] regelmaRig verwendet wird, es sei denn, dal der Mieter zu Kur- oder
Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Grinden abwesend ist") selbst auf der Grundlage der - auch insoweit zum
Teil bekampften - erstinstanzlichen Feststellungen als verwirklicht anzusehen ist. Es kann nicht Gbersehen werden, daR
die Beklagten schon wegen ihrer beruflichen Tatigkeiten und der Schulbesuche ihrer drei Kinder - beides fernab von
der Grazer Mietwohnung - ihren familiaren und wirtschaftlichen Schwerpunkt selbstredend in der Eigentumswohnung
(dem Reihenhaus) in Prelbaum haben und die aufgekindigte Wohnung teilweise wegen der eingeschrankten
beruflichen Tatigkeit des Erstbeklagten an der Technischen Universitdt in Graz, vor allem aber wegen ihrer
verwandtschaftlichen und sozialen Bindungen an Graz als "Freizeitwohnung" (an zahlreichen Wochenenden sowie in
den "Schulferien" [Weihnachten, Ostern, Sommer] und fUr sogenannte Familienfeste) nutzen, was dieser Wohnung -
trotz der fUr das Jahr 1996 durchaus in einem beachtlichen Ausmal? festgestellten Nutzung den Charakter einer
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Zweitwohnung/Ersatzwohnung gibt. Ein dauerndes, dringendes Wohnbedurfnis der Beklagten oder auch eines
Eintrittsberechtigten (Kindes), das sich zumindest in absehbarer Zeit ergeben kénnte, ist hier nicht zu erkennen (siehe
dazu die Rechtsprechungshinweise bei Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 § 30 Rz 41).Der Vorinstanz ist auch
insofern beizupflichten, als hier der Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG (.."wenn die
vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung eines dringenden Wohnbedirfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen [8 14 Absatz 3 ], regelmal3ig verwendet wird, es sei denn, dal3 der Mieter zu Kur- oder
Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Grinden abwesend ist") selbst auf der Grundlage der - auch insoweit zum
Teil bekampften - erstinstanzlichen Feststellungen als verwirklicht anzusehen ist. Es kann nicht tibersehen werden, daf3
die Beklagten schon wegen ihrer beruflichen Tatigkeiten und der Schulbesuche ihrer drei Kinder - beides fernab von
der Grazer Mietwohnung - ihren familiaren und wirtschaftlichen Schwerpunkt selbstredend in der Eigentumswohnung
(dem Reihenhaus) in Prelbaum haben und die aufgekindigte Wohnung teilweise wegen der eingeschrankten
beruflichen Tatigkeit des Erstbeklagten an der Technischen Universitat in Graz, vor allem aber wegen ihrer
verwandtschaftlichen und sozialen Bindungen an Graz als "Freizeitwohnung" (an zahlreichen Wochenenden sowie in
den "Schulferien" [Weihnachten, Ostern, Sommer] und fur sogenannte Familienfeste) nutzen, was dieser Wohnung -
trotz der fur das Jahr 1996 durchaus in einem beachtlichen Ausmal} festgestellten Nutzung den Charakter einer
Zweitwohnung/Ersatzwohnung gibt. Ein dauerndes, dringendes Wohnbedurfnis der Beklagten oder auch eines
Eintrittsberechtigten (Kindes), das sich zumindest in absehbarer Zeit ergeben kénnte, ist hier nicht zu erkennen (siehe
dazu die Rechtsprechungshinweise bei Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Paragraph 30, Rz 41).

Damit kommt jedoch der Frage des Verzichts auf die Geltendmachung dieses Kindigungsgrundes durch die beiden
jeweils an einem Drittelanteil der Liegenschaft Fruchtgenu3berechtigten und dessen Wirksamkeit auch fur die Klagerin
als Rechtsnachfolgerin einer dieser beiden Fruchtgenul3berechtigten entscheidende Bedeutung zu. Dabei ist der
Auffassung der Vorinstanzen zuzustimmen, daf3 ein Verzicht auf diesen Kundigungsgrund fur sich allein noch keine
"ungewodhnliche Nebenabrede" im Sinn des 8 2 Abs 1 vierter Satz MRG ist, an die ein Rechtsnachfolger des
Verzichtenden nicht gebunden waére, zahlt doch wie der Abschlul? eines Wohnungsmietvertrags zu Ublichen
Bedingungen auch der dabei oder auch nachtraglich (eben bei Eintreten der einem Kiundigungsgrund entsprechenden
Umstande) erklarte Verzicht auf die Geltendmachung eines bestimmten Kindigungsgrundes in der Regel zur
ordentlichen Verwaltung einer gemeinschaftlichen Sache (Liegenschaft), in der die bloRe Mehrheit der Anteile
entscheidet (MietSlg 40.047; MietSlg 40.236; vgl WoBI 1991/48; Gamerith in Rummel2 Rz 5 zu § 833 mit dem Hinweis
auf die instanzgerichtliche Entscheidung MietSlg 30.083; Wirth/Zingher aaO § 2 Rz 11 mwN). Haben somit aber - nach
den bisher daftir maRgeblichen Feststellungen des Erstgerichts - die beiden fruchtgenuBberechtigten (und damit auch
zur Wahrnehmung des Kindigungsgrundes durch Aufkiindigung berechtigten) Frauen in Kenntnis der beruflichen und
familidaren Verhaltnisse der Beklagten nach der Rickkehr des Erstbeklagten und seiner Familie aus der Schweiz im
Jahre 1989 nach Osterreich und nach der Ubersiedlung der Beklagten nach (in den Raum) Wien sich mit einer - wie
festgestellt - eingeschrankten Benutzung der aufgekindigten Mietwohnung ausdricklich (Herta S*****) oder auch nur
schlUssig (Luise S*****) einverstanden erklart, sodal3 die Beklagten dieses Verhalten nur als Verzicht auf die
Geltendmachung des Kiindigungsgrundes der Z 6 des § 30 Abs 2 verstehen konnten, dann haben sie damit entgegen
der Auffassung des Berufungsgerichts auch die weitere Dritteleigentimerin (FruchtgenuRberechtigte) in diesem Sinne
mitverpflichtet. Dem Berufungsgericht ist namlich nicht darin zu folgen, daRR der Verzicht auf die Geltendmachung
dieses Kundigungsgrundes nur dann wirksam gewesen ware, wenn er einstimmig erfolgt ware, was im vorliegenden
Fall mangels Befassung der davon nicht verstandigten llse S***** der Mutter der Klagerin, nicht geschehen sei.
Gerade bei den - nur unter Beachtung der unbekampft gebliebenen Feststellungen bzw nach der Aktenlage -
hervorgekommenen Umstdnden dieses Einzelfalls muRR hervorgehoben werden, dalR Herta S***** als ehemalige
Verwalterin der gemeinschaftlichen Liegenschaft selbst gegeniiber den spater bestellten Verwalterinnen stets wort-
und meinungsfiihrend auftrat und ohne ihre Stimme Verwaltungsmalinahmen nicht vorgenommen wurden. Solange
sie daher im personlichen Kontakt mit dem Erstbeklagten stand und diesem (sowie seiner Gattin) Zusagen machte, an
die sich auch die mit den Beklagten in standigem Kontakt befindliche, ebenfalls Uber deren Verhaltensweise
informierte Luise S***** hjelt, ist an die Zusagen oder auch das Verhalten dieser beiden Personen gegentber den
Beklagten ein besonderer Maf3stab anzulegen, der auch schon vorher in der Tatsache seinen Ausdruck gefunden hatte,
dalB der Mietvertrag selbst nur mundlich abgeschlossen worden war. Waren daher diese beiden
FruchtgenuBberechtigten Uber die wahre Situation der Beklagten voll unterrichtet (und nicht etwa im Sinne der
Behauptungen in der Beweisrliige der Klagerin durch "VerschleierungsmaBnahmen usw" des Erstbeklagten im



Unklaren), dann ist in ihren Zusagen und ihrem Verhalten ein gultiger Verzicht auf den Kindigungsgrund der Z 6 des §
30 Abs 2 zu erblicken.Damit kommt jedoch der Frage des Verzichts auf die Geltendmachung dieses
Kdndigungsgrundes durch die beiden jeweils an einem Drittelanteil der Liegenschaft FruchtgenulRberechtigten und
dessen Wirksamkeit auch flr die Klagerin als Rechtsnachfolgerin einer dieser beiden Fruchtgenul3berechtigten
entscheidende Bedeutung zu. Dabei ist der Auffassung der Vorinstanzen zuzustimmen, daf3 ein Verzicht auf diesen
Kindigungsgrund fur sich allein noch keine "ungewdhnliche Nebenabrede" im Sinn des Paragraph 2, Absatz eins,
vierter Satz MRG ist, an die ein Rechtsnachfolger des Verzichtenden nicht gebunden ware, zahlt doch wie der AbschluR
eines Wohnungsmietvertrags zu Ublichen Bedingungen auch der dabei oder auch nachtraglich (eben bei Eintreten der
einem Kindigungsgrund entsprechenden Umstande) erklarte Verzicht auf die Geltendmachung eines bestimmten
Kiandigungsgrundes in der Regel zur ordentlichen Verwaltung einer gemeinschaftlichen Sache (Liegenschaft), in der die
bloRe Mehrheit der Anteile entscheidet (MietSlg 40.047; MietSlg 40.236; vergleiche WoBI 1991/48; Gamerith in
Rummel2 Rz 5 zu Paragraph 833, mit dem Hinweis auf die instanzgerichtliche Entscheidung MietSlg 30.083;
Wirth/Zingher aaO Paragraph 2, Rz 11 mwN). Haben somit aber - nach den bisher dafir maRRgeblichen Feststellungen
des Erstgerichts - die beiden fruchtgenuRberechtigten (und damit auch zur Wahrnehmung des Kindigungsgrundes
durch Aufkindigung berechtigten) Frauen in Kenntnis der beruflichen und familidren Verhéltnisse der Beklagten nach
der Rickkehr des Erstbeklagten und seiner Familie aus der Schweiz im Jahre 1989 nach Osterreich und nach der
Ubersiedlung der Beklagten nach (in den Raum) Wien sich mit einer - wie festgestellt - eingeschrankten Beniitzung der
aufgeklndigten Mietwohnung ausdriicklich (Herta S*****) oder auch nur schllssig (Luise S*****) einverstanden
erklart, sodal3 die Beklagten dieses Verhalten nur als Verzicht auf die Geltendmachung des Kindigungsgrundes der
Ziffer 6, des Paragraph 30, Absatz 2, verstehen konnten, dann haben sie damit entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts auch die weitere Dritteleigentimerin (Fruchtgenul3berechtigte) in diesem Sinne mitverpflichtet. Dem
Berufungsgericht ist ndmlich nicht darin zu folgen, daR der Verzicht auf die Geltendmachung dieses
Kidndigungsgrundes nur dann wirksam gewesen ware, wenn er einstimmig erfolgt ware, was im vorliegenden Fall
mangels Befassung der davon nicht verstandigten llse S***** der Mutter der Klagerin, nicht geschehen sei. Gerade
bei den - nur unter Beachtung der unbekampft gebliebenen Feststellungen bzw nach der Aktenlage -
hervorgekommenen Umstdnden dieses Einzelfalls muR hervorgehoben werden, dalR Herta S***** als ehemalige
Verwalterin der gemeinschaftlichen Liegenschaft selbst gegeniiber den spater bestellten Verwalterinnen stets wort-
und meinungsfiihrend auftrat und ohne ihre Stimme Verwaltungsmalinahmen nicht vorgenommen wurden. Solange
sie daher im personlichen Kontakt mit dem Erstbeklagten stand und diesem (sowie seiner Gattin) Zusagen machte, an
die sich auch die mit den Beklagten in standigem Kontakt befindliche, ebenfalls Uber deren Verhaltensweise
informierte Luise S***** hjelt, ist an die Zusagen oder auch das Verhalten dieser beiden Personen gegentber den
Beklagten ein besonderer Maf3stab anzulegen, der auch schon vorher in der Tatsache seinen Ausdruck gefunden hatte,
dalB der Mietvertrag selbst nur mundlich abgeschlossen worden war. Waren daher diese beiden
FruchtgenuBberechtigten Uber die wahre Situation der Beklagten voll unterrichtet (und nicht etwa im Sinne der
Behauptungen in der Beweisrlige der Klagerin durch "VerschleierungsmaBnahmen usw" des Erstbeklagten im
Unklaren), dann ist in ihren Zusagen und ihrem Verhalten ein gultiger Verzicht auf den Kiindigungsgrund der Ziffer 6,
des Paragraph 30, Absatz 2, zu erblicken.

Um dies allerdings auf einer einwandfreien Sachverhaltsgrundlage abschlieRend beurteilen zu kénnen, bedarf es der
Behandlung der Beweisriige der Berufung der Klagerin, weshalb mit der Aufhebung und Ruckverweisung der Sache in
die zweite Instanz vorzugehen ist.

Der Kostenvorbehalt beruht auf 8 52 Abs 1 ZPO.Der Kostenvorbehalt beruht auf Paragraph 52, Absatz eins, ZPO.
Anmerkung
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