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@ Veroffentlicht am 15.04.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Niederreiter als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schinko, Dr. Baumann, Dr.
Zechner und Hon. Prof. Dr. Danzl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Dr. Rubina M**#***
und 2. Philipp Benjamin M***** heide vertreten durch Dr. Friedrich Schwank, Rechtsanwalt in Wien, wider die
beklagte Partei Reinhard S*****, vertreten durch Dr. Reinhard Junghuber, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Kindigung
und Raumung, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Salzburg als
Berufungsgericht vom 9. Dezember 1998, GZ 54 R 173/98z-53, womit infolge Berufung der klagenden Parteien das
Urteil des Bezirksgerichtes Salzburg vom 23. Janner 1998, GZ 16 C 1861/96y-29, abgeandert wurde, in nichtéffentlicher
Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die angefochtene Entscheidung wird dahin abgedndert, dal3 das Urteil des Erstgerichtes wiederhergestellt wird.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei die mit S 75.137,04 (darin enthalten Umsatzsteuer von S
12.159,84 und Barauslagen von S 2.178) bestimmten Kosten der Rechtsmittelverfahren binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind aufgrund einer Einantwortungsurkunde aus dem Jahre 1979 seit 1982 je Halfteeigentimer einer in
Salzburg gelegenen Liegenschaft. An dieser Liegenschaft bestand ein FruchtgenuRrecht zugunsten ihrer Mutter; diese
vermietete dem Beklagten mit zwei, jedenfalls vor dem 12. Mdrz 1986 zustandegekommenen Mietvertragen
verschiedene Raumlichkeiten des Hauses. Sie selbst blieb im sogenannten "Stockl" wohnen, d.i. eine Wohnung bzw ein
physischer Hausanteil am anschlieRenden Haus, das auf einer Nachbarliegenschaft errichtet ist.

Bei dem gegenstandlichen Haus handelt es sich um ein in seinem altesten Bestand vermutlich in die zweite Halfte des
15. Jahrhunderts zurtickgehendes Objekt, das flir das charakteristische Geprage des Stadtbildes von Salzburg von
Bedeutung ist. Anfang der 70iger Jahre erfolgten grolRere Umbauarbeiten durch den Vater der Klager, in deren Zuge
etwa auch eine Garage, eine Zentralheizung, ein Schwimmbad und ein Lift sowie eine im ersten Stock gelegene
Hausmeisterwohnung errichtet wurden.

Mit dem am 23. 12. 1996 beim Erstgericht eingelangten Schriftsatz kindigten die Klager unter Einhaltung einer
einjahrigen Kindigungsfrist dem Beklagten samtliche Raumlichkeiten aus den beiden Vertragsverhaltnissen zum 31.
Janner 1998 auf. Als Kindigungsgrinde wurden Tauschung bei VertragsabschluB, eigenmdchtiger Versuch des
Beklagten das Haus zu verkaufen (jeweils 8§ 30 Abs 1 MRG), unleidliches Verhalten gemafl3 &8 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall
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MRG, unbefugte Weitergabe des Mietgegenstandes, dringender Eigenbedarf, nachteiliger Gebrauch des
Bestandgegenstandes, eigenmadchtige Verflgung Uber nicht vermietete Raumlichkeiten und der Versuch, die
Vermietung des "Stockl"-Appartments zu verhindern, geltend gemacht.Mit dem am 23. 12. 1996 beim Erstgericht
eingelangten Schriftsatz kindigten die Klager unter Einhaltung einer einjahrigen Kindigungsfrist dem Beklagten
samtliche Raumlichkeiten aus den beiden Vertragsverhdltnissen zum 31. Janner 1998 auf. Als Kundigungsgrinde
wurden Tauschung bei Vertragsabschlul3, eigenmachtiger Versuch des Beklagten das Haus zu verkaufen (jeweils
Paragraph 30, Absatz eins, MRG), unleidliches Verhalten gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall MRG,
unbefugte  Weitergabe des Mietgegenstandes, dringender Eigenbedarf, nachteiliger —Gebrauch des
Bestandgegenstandes, eigenmachtige Verflgung Uber nicht vermietete Raumlichkeiten und der Versuch, die
Vermietung des "Stockl"-Appartments zu verhindern, geltend gemacht.

Der Beklagte bestritt das Vorliegen eines Kundigungsgrundes und wendete insbesondere die Anwendbarkeit des MRG
ein, weil es sich um kein Zweifamilienhaus gemaR § 1 Abs 4 Z 2 MRG handle und das Gebadude vor 1945 errichtet
worden sei.Der Beklagte bestritt das Vorliegen eines Kuindigungsgrundes und wendete insbesondere die
Anwendbarkeit des MRG ein, weil es sich um kein Zweifamilienhaus gemaR Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG
handle und das Gebdude vor 1945 errichtet worden sei.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung vom 23. 12. 1996 auf und wies das Raumungsbegehren ab. Dabei wurden im
wesentlichen folgende Feststellungen getroffen:

Das gegenstandliche Haus nimmt mit seinem "Hauptgebdude" die gesamte Grundstlicksfront entlang der
A*****strafle ein, welche hier etwa in West-Ost-Richtung verlauft; senkrecht dazu ist der Quertrakt angeordnet. Die
am 5. 5. 1995 verstorbene Mutter der Klager schloR die hier streitgegensténdlichen Mietvertrage mit dem Beklagten
ab. Dieser Ubte damals den Beruf der Gestaltung und Verkaufsprasentation fir den Mdobelfachhandel sowie im
Zusammenhang damit die Beratung hinsichtlich des visuellen Firmenauftrittes und des dazugehdrigen Trainings der
Beteiligten aus. Bei der Suche nach einem neuen Mietobjekt im Jahre 1986 hat der Beklagte die Ausubung seines
Berufes in den Vordergrund gestellt. Es war von Anfang an von ihm eine Mischung von Geschaftsbereich und
Wohnung angestrebt. Nach diversen Vorentwirfen schlossen die Vertragsteile Anfang Méarz 1986 (vor dem 12. Marz)
zwei jeweils am 15. Marz 1986 beginnende, zeitlich nicht befristete Mietvertrage. Der Vertrag Beilage ./A bezieht sich
auf samtliche Rdume des ersten Stockwerkes, auf die im Erdgeschol? gelegene Eingangshalle samt Garderobe und WC
und Abstellraum und auf das im DachgeschoR liegende Gartenzimmer mit Bad und Kochnische. Diese Raume sollten
nach dem |Inhalt des Vertrages nur fir Blrozwecke (Architekturatelier) bzw als Personalwohnung
(DachgeschoRraumlichkeiten) Verwendung finden. Der Vertrag Beilage ./B umfal3t die fur Wohnzwecke gemieteten
Raume des gesamten zweiten Obergeschol3es, die im ErdgeschoR gelegene Garage, Heizraum und Maschinenraum,
das im Dachgeschol3 gelegene Schlafzimmer samt Kamingalerie, Flur, Abstellraum, und schlieBlich das auf den
anschlieBenden Kapuzinerbergterrassen errichtete Nebengebdude (Sommerhaus ["Salett]"] samt Weinkeller). Neben
monatlichen Mietzinsen von S 11.050 (BuUrordumlichkeiten) bzw S 5.950 (fur die Wohnung) vereinbarten die
Vertragsteile ein Untermiet- bzw Verbot der Abtretung irgendwelcher Rechte aus den beiden Vertragen an Dritte ohne
vorige Zustimmung der Vermieterin; ein VerstoR gegen diese Vertragsbestimmungen sollte die Vermieterseite zur
vorzeitigen Vertragsauflosung berechtigen.

Fur den Beklagten stand bei Abschlul der Mietvertrage die Austbung fir Geschaftstatigkeiten im Vordergrund; es
konnte nicht festgestellt werden, daf3 fir ihn bzw fir die auf Vermieterseite abschlieBende Mutter der Klager die
Wohnzwecke des Beklagten im Vordergrund standen. In einem an die Mutter der Klager gerichteten Schreiben vom 3.
2. 1986 hat der Beklagte bezugnehmend auf diese Mietvertrage ausgefihrt: "Wunschgemal gelten nachstehende
Bedingungen als Zusatzvereinbarung zu oben genannten Vertragen:

1. Beide Mietvertrage stellen ein untrennbares Ganzes dar.

2. Die Vermieterin Ubernimmt wegen einer gewerberechtlichen Eignung der fiir Biirozwecke genutzten Raumlichkeiten
keine Haftung .... "

Der Beklagte nahm mit seiner Frau und seiner Tochter im zweiten Stock dieses Hauses die Ehewohnung.
Seit Ende der 70iger Jahre wurde das Haus bzw wurden Teile desselben vermietet.

Zum Zeitpunkte des Einzugs des Beklagten befand sich eine Tur im ersten Stockwerk, die den weiteren Aufgang vom
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ersten Stock in héhere Regionen des Hauses unterbinden kann. In dem Haus befindet sich nur ein Stiegenhaus, es
kann also durch diese Tir, welche sich beim Ubergang zu den in den zweiten Stock fihrenden Stiegen befindet, der
weitere Aufgang ganzlich abgesperrt werden.

Die Vermieterin hat dem Beklagten gestattet, im ersten Stock einen Mauerdurchbruch zur Herstellung einer
Verbindung zwischen zwei Raumlichkeiten zu erdffnen und zwar dergestalt, daf3 alle drei stral3enseitig gelegenen
Raumlichkeiten zueinander eine Verbindung haben.

Schon vor dem Einzug des Beklagten gab es bei der Eingangsture eine Klingelanlage mit zwei Klingeltableaus, wobei
eine Klingel eine Verbindung zur Einliegerwohnung (Hausbesorgerwohnung) und die andere zur Wohnung im zweiten
Stock herstellte.

Bei Betreten des Hauses von der Stral3e gelangt man im Erdgeschol3 in ein Vorhaus und von dort Uber eine Treppe in
den ersten Stock. StraBenseitig befindet sich die Einfahrt in die erdgeschoRBige Garage, die sich im Baukorper des
Hauses befindet. Im Erdgeschol3 befindet sich der Heizraum fiur die Zentralheizung des gesamten Hauses, der
Maschinenraum fur den bis in das dritte Geschol3 (Dachgeschol3) fuhrenden Lift sowie ein WC und ein daran
anschlieBender Abstellraum.

Das Stiegenhaus ist durchgangig bis in das DachgeschoB an der gleichen Stelle positioniert, wobei sowohl im ersten als
auch im zweiten Stock ein Stiegenhausabsatz gegeben ist, der jeweils 10 bis 11,5 m**2 umfal3t und auf den man sich
rechts um 180 Grad wendend zum weiteren Stiegenaufgang in das nachste Stockwerk dreht. Im ersten Stockwerk
befindet sich die ehemalige Einliegerwohnung (Hausmeisterwohnung), welche in den Birobereich des vom Beklagten
ausgelbten Buros/Unternehmens integriert ist. Im ersten Stock kann man sich nach Erreichen des
Stiegenhausabsatzes nach links in separierte Raumlichkeiten, bestehend aus einem Buroraum und einem dort
angebrachten WC bzw Waschraum begeben. Von diesem Stiegenhausabsatz kann man in die Buroraumlichkeiten des
vom Beklagten betriebenen Unternehmens nach Verlassen der Stiegen rechtswendend eintreten oder
geradeausgehend. Der Stiegenhausabsatz wiederholt sich auch im zweiten Stock und schlieBlich auch im dritten Stock,
wo er endet. Auch im zweiten Stock befindet sich eine Zugangsmdglichkeiten zu den straBenseitig gelegenen
Raumlichkeiten durch entsprechende Rechtswendung nach Bewaltigung der Stiegen, aber auch durch
Geradeausgehen, wobei man zu Raumlichkeiten gelangt, die Uber der ehemaligen Hausbesorgerwohnung liegen und
die mit den stral3enseitig gelegenen Wohnungen verbunden sind. Wenn man Uber die Stiegen in den zweiten Stock
steigt, gelangt man dann linker Hand in eine eigene Anordnung von Raumlichkeiten, bestehend aus Vorraum mit WC,
einem eigenen Bad, einem an den Vorraum anschlieBenden Ankleideraum und ein dahinterliegendes Zimmer. Neben
diesem Zimmer wurde bergseitig noch das Schwimmbecken eingebaut.

Im letzten Stock (Dachgeschol3) sind stralRenseitig ein Schlafzimmer angeordnet und eine Galerie, die den Blick in das
im zweiten Stock befindliche Wohnzimmer zuldt und mit diesem durch eine Wendeltreppe verbunden ist. Wendet
man sich nach dem Stiegenaufgang nach links, so gelangt man durch Vorraume (Kochnische mit angeschlossenem Bad
und WCQ) in das Gartenzimmer. Diese links vom Stiegenaufgang befindlichen Raumlichkeiten wurden mit einem der hier
gegenstandlichen Mietvertrage flr Birozwecke als Personalwohnung mitvermietet.

In allen drei Stockwerken befinden sich im Quertrakt jeweils ein WC bzw Badraumlichkeiten. Im Quertrakt im ersten
Stock hat der dort befindliche Blroraum 15,05 m**2, der im zweiten ObergeschoR befindliche Ankleideraum 9,12
m**2 und das nachfolgende Kinderzimmer 19,12 m**2 und das Gartenzimmer im Dachgeschol3 im Quertrakt 34,64

m**2,

Das vom Beklagten betriebene Unternehmen "Reinhard S***** Technisches Buro fiir Innenarchitektur" wurde 1996
durch Zusammenschluf3 mit der Gattin des Beklagten und einem von Anfang an mitarbeitenden Prokuristen gemaf3 Art
IV UmgrStG zu einer KG. Diese seit 16. 2. 1996 bestehende Gesellschaft hat ihren Sitz in diesem Haus. Der Beklagte hat
den Klagern von diesem Vorgang erstmals am 6. 6. 1996 Mitteilung gemacht. Die Erstklagerin hat mit Schreiben vom 2.
7. 1996 der Betreibung einer KG in klagsgegenstandlichen Rdumen widersprochen und zum Ausdruck gebracht, eine
Vertragsanderung nicht zu akzeptieren.Das vom Beklagten betriebene Unternehmen "Reinhard S***** Technisches
Buro fur Innenarchitektur" wurde 1996 durch Zusammenschlul3 mit der Gattin des Beklagten und einem von Anfang
an mitarbeitenden Prokuristen gemaf3 Art romisch IV UmgrStG zu einer KG. Diese seit 16. 2. 1996 bestehende
Gesellschaft hat ihren Sitz in diesem Haus. Der Beklagte hat den Klagern von diesem Vorgang erstmals am 6. 6. 1996



Mitteilung gemacht. Die Erstklagerin hat mit Schreiben vom 2. 7. 1996 der Betreibung einer KG in
klagsgegenstandlichen Raumen widersprochen und zum Ausdruck gebracht, eine Vertragsanderung nicht zu
akzeptieren.

Die Ehe des Beklagten wurde mit Beschlu3 vom 20. 11. 1996 einvenehmlich geschieden. Seine geschiedene Frau
arbeitet nach wie vor im Betrieb der KG, sie ist auch deren persénlich haftende Gesellschafterin.

AnlaBlich der Scheidung haben der Beklagte und seine damalige Ehefrau vereinbart, daf3 die Ehewohnung in Hinkunft
ausschlie3lich von der Gattin bewohnt wird. Der Beklagte hat gemaR § 12 Abs 1 MRG seine Hauptmietrechte laut
Mietvertrag vom 12. 3. 1996 seiner Gattin abgetreten. Diese bewohnte auch nach der Scheidung bis zuletzt die
Wohnung im zweiten Stock des gegenstandlichen Hauses.AnlaRlich der Scheidung haben der Beklagte und seine
damalige Ehefrau vereinbart, dal3 die Ehewohnung in Hinkunft ausschlief3lich von der Gattin bewohnt wird. Der
Beklagte hat gemal Paragraph 12, Absatz eins, MRG seine Hauptmietrechte laut Mietvertrag vom 12. 3. 1996 seiner
Gattin abgetreten. Diese bewohnte auch nach der Scheidung bis zuletzt die Wohnung im zweiten Stock des
gegenstandlichen Hauses.

Der Beklagte hat sein zundachst nicht protokolliertes Einzelunternehmen seit seinem Einzug im ersten Stock des
genannten Hauses ausgeubt, seit Grindung der KG wird das Unternehmen von dieser auch in diesen Raumlichkeiten
betrieben. Der Prokurist der KG wohnt seit Beginn des Mietverhaltnisses, sohin seit 1986, in der mitgemieteten
Personalwohnung im DachgeschoR.

In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Erstgericht aus, das Haus verflige Uber mehrere getrennt vermietbare
Raumlichkeiten, was zur Nichtanwendbarkeit der Ausnahmebestimmung des &8 1 Abs 4 Z 2 MRG flhre. Zum gleichen
Ergebnis gelange man, ginge man vom Vorliegen eines gemischt nutzbaren Objektes aus: Da nicht feststehe, daR bei
Entstehung der beiden klagsgegenstandlichen Mietvertrage der Wohnzweck Uberwiegend im Vordergrund gestanden
sei, komme die angesprochene Ausnahmebestimmung wegen der Geschaftsraumnutzung, letztlich aber auch wegen
der im Dachgeschol? bestehenden Personalwohnung als drittes Mietobjekt nicht zur Anwendung. Infolge
Vollanwendbarkeit des MRG seien aber auch die 88 12 und 12a MRG anzuwenden, es sei ein Mietrechtslibergang an
den Geschaftsraumlichkeiten an die KG ebenso zulassig - was zur nunmehr fehlenden passiven Klagslegitimation des
Beklagten filhre - wie auch die Ubertragung der Mietrechte im Rahmen des Scheidungsvergleiches an die geschiedene
Gattin; ein vertragliches Weitergabeverbot kdnne der gesetzlichen Bestimmung des &8 12 MRG nicht entgegenstehen,
weshalb auch insoweit der Beklagte nicht mehr passiv legitimiert sei.In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht aus,
das Haus verfiuge Uber mehrere getrennt vermietbare Raumlichkeiten, was zur Nichtanwendbarkeit der
Ausnahmebestimmung des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG fliihre. Zum gleichen Ergebnis gelange man, ginge
man vom Vorliegen eines gemischt nutzbaren Objektes aus: Da nicht feststehe, dal} bei Entstehung der beiden
klagsgegenstandlichen Mietvertrage der Wohnzweck Uberwiegend im Vordergrund gestanden sei, komme die
angesprochene Ausnahmebestimmung wegen der Geschaftsraumnutzung, letztlich aber auch wegen der im
Dachgeschol3 bestehenden Personalwohnung als drittes Mietobjekt nicht zur Anwendung. Infolge Vollanwendbarkeit
des MRG seien aber auch die Paragraphen 12 und 12a MRG anzuwenden, es sei ein Mietrechtsiibergang an den
Geschaftsraumlichkeiten an die KG ebenso zuldssig - was zur nunmehr fehlenden passiven Klagslegitimation des
Beklagten filhre - wie auch die Ubertragung der Mietrechte im Rahmen des Scheidungsvergleiches an die geschiedene
Gattin; ein vertragliches Weitergabeverbot kdnne der gesetzlichen Bestimmung des Paragraph 12, MRG nicht
entgegenstehen, weshalb auch insoweit der Beklagte nicht mehr passiv legitimiert sei.

Das von den klagenden Parteien angerufene Berufungsgericht anderte die angefochtene Entscheidung dahin ab, dal
es die Aufkindigung flur rechtswirksam erklarte und den Beklagten zur Rdumung verurteilte; es sprach aus, die
ordentliche Revision sei zulassig.

Das Berufungsgericht fuhrte aus, nach§ 1 MRG sei fur Bestandobjekte gegenstandlicher Art (Wohn-Geschaftsraume)
grundsatzlich von der Vollanwendbarkeit des MRG auszugehen. Wer sich auf die bloRe Teilanwendbarkeit nach &8 1 Abs
4 MRG berufe, sei hieflir beweispflichtig. Die Durchsetzbarkeit des von den Klagern geltend gemachten vereinbarten
Kundigungsgrundes der unbefugten Weitergabe des Mietgegenstandes setze die Unanwendbarkeit der 88 12 und 12a
MRG voraus, die nur dann vorliege, wenn nur eine Teilanwendbarkeit des MRG nach & 1 Abs 4 MRG gegeben sei.Das
Berufungsgericht fihrte aus, nach Paragraph eins, MRG sei fir Bestandobjekte gegenstandlicher Art (Wohn-
Geschaftsrdume) grundsatzlich von der Vollanwendbarkeit des MRG auszugehen. Wer sich auf die bloRBe
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Teilanwendbarkeit nach Paragraph eins, Absatz 4, MRG berufe, sei hiefir beweispflichtig. Die Durchsetzbarkeit des von
den Klagern geltend gemachten vereinbarten Kiundigungsgrundes der unbefugten Weitergabe des Mietgegenstandes
setze die Unanwendbarkeit der Paragraphen 12 und 12a MRG voraus, die nur dann vorliege, wenn nur eine
Teilanwendbarkeit des MRG nach Paragraph eins, Absatz 4, MRG gegeben sei.

Zur Beurteilung der geltend gemachten (hdchstens) Zweifamilienhaus-Eigenschaft des Objektes nachs 1 Abs 4 Z 2
MRG flhrte das Berufungsgericht eine Beweiserganzung zur Frage durch, in welchem (flachenmaliigen) Verhaltnis die
Raumlichkeiten der Wohnung einerseits bzw der Buro-/Geschaftsraume andererseits zueinander stehen und was der
Zweck der gemischten Anmietung war. Es fUhrte dazu aus, daf3 die Feststellung des Erstgerichtes, daR der Beklagte bei
der Suche nach einem neuen Mietobjekt die Auslibung seines Berufes in den Vordergrund geruckt habe nichts
darUber aussage, inwieweit er diesen Vertragszweck auch geduRert oder sonst bei VertragsabschluB zum Ausdruck
gebracht habe. Ob nun insgesamt der Wohn- oder der Geschaftszweck Uberwiege, sei wertneutral, d.h. konkret, ohne
die Ubrigen erstinstanzlichen Beweisergebnisse in Frage zu stellen, in wesentlichem MaRe aus der Gesamtflache der
dafir jeweils in Bestand genommenen Raumlichkeiten objektiv abzuleiten.Zur Beurteilung der geltend gemachten
(hochstens) Zweifamilienhaus-Eigenschaft des Objektes nach Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG fuhrte das
Berufungsgericht eine Beweisergdnzung zur Frage durch, in welchem (flachenmaRigen) Verhaltnis die Raumlichkeiten
der Wohnung einerseits bzw der Blro-/Geschaftsrdume andererseits zueinander stehen und was der Zweck der
gemischten Anmietung war. Es fihrte dazu aus, daR die Feststellung des Erstgerichtes, daRR der Beklagte bei der Suche
nach einem neuen Mietobjekt die Ausiibung seines Berufes in den Vordergrund gerickt habe nichts dariber aussage,
inwieweit er diesen Vertragszweck auch gedul3ert oder sonst bei VertragsabschluR zum Ausdruck gebracht habe. Ob
nun insgesamt der Wohn- oder der Geschéaftszweck Uberwiege, sei wertneutral, d.h. konkret, ohne die Ubrigen
erstinstanzlichen Beweisergebnisse in Frage zu stellen, in wesentlichem Male aus der Gesamtflache der daflr jeweils
in Bestand genommenen Raumlichkeiten objektiv abzuleiten.

Erganzend stellte das Berufungsgericht fest, daR die Gesamtnutzflaiche der vom Mietvertrag Beilage ./A umfalRten
Radume 170,18 m**2 betrage, wogegen die Summe der im Vertrag Beilage ./B (fir Wohnzwecke) genannten
Nutzflachen 231,21 m**2 ausmache. Die rund 400 m**2 Gesamtflache teilten sich sohin rechnerisch auf Basis der
beiden Vertragsurkunden in ein Verhaltnis von 42 : 58 (Buro-:Wohnflache) auf.

Diese Flachengegenuberstellung fuhre zu folgender rechtlicher Beurteilung:

Eine Wohnung im Sinne des§ 1 Abs 4 Z 2 MRG sei nach der Verkehrsauffassung ein selbstandiger und in sich baulich
abgeschlossener Teil eines Gebaudes, der geeignet sei, der Befriedigung eines individuellen Wohnbedurfnisses von
Menschen zu dienen. Dal3 "nicht mehr als zwei selbstdndige Wohnungen" vorhanden sein diirften, bedeute nicht etwa
(nur), dal’ drei Wohnungen schadlich seien; vielmehr dirften neben den zwei selbstandigen Wohnungen keinerlei der
Vermietung zugdngliche Raume im Haus vorhanden sein, ausgenommen Raume, die Ublicherweise zum Ein- oder
Zweifamilienhaus gehorten, wie Abstellraum oder Garage. Ob mehr als zwei abgeschlossene Wohneinheiten vorlagen,
bestimme sich nach dem allgemeinen Sprachgebrauch, der Verkehrsauffassung und den baulichen Gegebenheiten im
Einzelfall. Als mal3geblicher Zeitpunkt fiir die Beurteilung dieser Frage komme der Zeitpunkt des Inkrafttretens des
MRG am 1. 1. 1982 in Betracht, fur spater abgeschlossene Mietvertrage das Abschluf3datum. Nachtragliche
Verénderungen, die die Voraussetzungen nach 8 1 Abs 4 Z 2 MRG schafften, kénnten einen vorher abgeschlossenen
Mietvertrag nicht mehr berthren.Eine Wohnung im Sinne des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG sei nach der
Verkehrsauffassung ein selbstandiger und in sich baulich abgeschlossener Teil eines Gebadudes, der geeignet sei, der
Befriedigung eines individuellen WohnbedUrfnisses von Menschen zu dienen. Dal3 "nicht mehr als zwei selbstandige
Wohnungen" vorhanden sein durften, bedeute nicht etwa (nur), dafl drei Wohnungen schéadlich seien; vielmehr
durften neben den zwei selbstandigen Wohnungen keinerlei der Vermietung zugangliche Rdume im Haus vorhanden
sein, ausgenommen Raume, die Ublicherweise zum Ein- oder Zweifamilienhaus gehdrten, wie Abstellraum oder
Garage. Ob mehr als zwei abgeschlossene Wohneinheiten vorlagen, bestimme sich nach dem allgemeinen
Sprachgebrauch, der Verkehrsauffassung und den baulichen Gegebenheiten im Einzelfall. Als mal3geblicher Zeitpunkt
far die Beurteilung dieser Frage komme der Zeitpunkt des Inkrafttretens des MRG am 1. 1. 1982 in Betracht, fur spater
abgeschlossene Mietvertrage das AbschluBdatum. Nachtragliche Veranderungen, die die Voraussetzungen nach
Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG schafften, kdnnten einen vorher abgeschlossenen Mietvertrag nicht mehr
berthren.

Im vorliegenden Fall habe der Beklagte mit - formell - zwei Mietvertragen, die jedoch nach dem eindeutigen Parteiwillen
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als ein Vertrag gelten sollten - das gesamte Haus gemietet; darUber hinaus bestehende, einer selbstandigen
Vermietung als Wohnung zugangliche Raumlichkeiten gebe es nicht. Es bestehe daher kein Zweifel daran, dal3 zum
Zeitpunkte der Vermietung im Marz 1986 das Haus ein Wohnhaus im Sinne des § 1 Abs 4 Z 2 MRG dargestellt habe,
seien doch Raume, die als Wohneinheit zusammengefaldt vermietet wurden, als eine Wohnung anzusehen. Darauf,
dal3 friher einmal diverse Bereiche des Hauses gleichzeitig an verschiedene Mieter vermietet gewesen seien, sei
unbeachtlich. Somit liege fur den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ein (hochstens) Zweifamilienhaus im Sinne des § 1
Abs 4 Z 2 MRG vor und sei es unbeachtlich, fir wieviele Familien das Haus urspringlich errichtet worden seilm
vorliegenden Fall habe der Beklagte mit - formell - zwei Mietvertragen, die jedoch nach dem eindeutigen Parteiwillen
als ein Vertrag gelten sollten - das gesamte Haus gemietet; darUber hinaus bestehende, einer selbstandigen
Vermietung als Wohnung zugangliche Raumlichkeiten gebe es nicht. Es bestehe daher kein Zweifel daran, dal3 zum
Zeitpunkte der Vermietung im Marz 1986 das Haus ein Wohnhaus im Sinne des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG
dargestellt habe, seien doch Raume, die als Wohneinheit zusammengefaldt vermietet wurden, als eine Wohnung
anzusehen. Darauf, dafl3 friher einmal diverse Bereiche des Hauses gleichzeitig an verschiedene Mieter vermietet
gewesen seien, sei unbeachtlich. Somit liege fur den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ein (hochstens)
Zweifamilienhaus im Sinne des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG vor und sei es unbeachtlich, fur wieviele
Familien das Haus urspringlich errichtet worden sei.

Damit sei nun die Frage der "gemischten Verwendung" maRgeblich. DaR es sich bei diesem Haus schon rein duBerlich
um kein typisches "Geschaftslokal" (= wo etwas verkauft werde) darstelle, sei unstrittig. Der Begriff des
Geschéftslokales umfasse aber keineswegs nur Raumlichkeiten, in denen etwa ein Handelsbetrieb eingerichtet sei, es
kénnten vielmehr auch Geschaftsraumlichkeiten im rechtlichen Sinn durchaus das Erscheinungsbild einer Wohnung
vermitteln, etwa wenn darin eine Arztpraxis oder eine Rechtsanwaltskanzlei oder wie hier, ein Unternehmen betrieben
werde, das sich mit der Gestaltung und Verkaufsprasentation fir den Mdbelfachhandel, der Beratung hinsichtlich des
visuellen Firmenauftritts und des dazugehdrigen Trainings der Beteiligten beschaftige. Der Begriff des Geschaftsraums
werde jedenfalls durch den Vertragszweck bestimmt. Demnach kdnne kein Zweifel daran bestehen, daR der
Mietvertrag auch eine Verwendung bestimmter Raumlichkeiten zu Geschaftszwecken vorsehe. Es sei sohin die Frage
bedeutsam, inwieweit ein sogenanntes gemischtes Objekt als Wohnung oder Geschafsraume vorliege und welche der
beiden Nutzungsarten Uberwiege. Eine Berufsaustbung in den gemieteten Rdumen stehe einer Subsumierung unter
die zitierte Ausnahmebestimmung jedenfalls insoweit nicht entgegen, als dadurch der Charakter als Wohnung nicht
verlorengehe, bzw sei das Vorhandensein von Geschéftsraumen dann unschadlich, wenn sie Bestandteil einer
Wohnung seien und der Wohnzweck dabei eindeutig tGberwiege.

Ob nun der Wohnzweck oder die geschéftliche Nutzung eindeutig Uberwiege, sei nicht nach den Vorstellungen des
Beklagten zu beurteilen, weil nicht selten der wahre Vertragszweck scheinbar in den Hintergrund trete. Aufgrund der
erganzenden Feststellungen stehe auBer Frage, dall die eindeutig lUberwiegende Nutzung der Rdume des Hauses
durch den Beklagten zu Wohnzwecken erfolgt sei. Dies selbst dann, wenn man die im Rahmen der Geschaftsraume
gemietete Personalwohnung im DachgeschoR tatsachlich der geschaftlichen Nutzung zurechne, wie dies dem
rechnerischen Verhiltnis von 42 : 58 zugunsten der Wohnfldche zugrundeliege. Aufgrund des Uberwiegens der
Wohnflache sei davon auszugehen, dal? die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit der Ausnahmebestimmung nach §
1 Abs 4 Z 2 MRG gegeben seien. Dies fihre zur Unanwendbarkeit der 88 12 und 12a MRG, weshalb der Beklagte passiv
legitimiert sei und er durch die Weitergabe gegen das vertragliche Weitergabeverbot verstoRBen habe. Da eine
ganzliche Weitergabe des gemischten Objektes vorliege, sei der gesetzte Kiindigungsgrund gleichwertig dem gesetzten
Tatbestand des § 30 Abs 2 Z 4 erster Fall MRG, weshalb die Kindigung wegen vertragswidriger Weitergabe der
Bestandsache im Sinne eines vereinbarten Kiindigungstatbestandes gemaf3 § 30 Abs 2 Z 13 MRGberechtigt sei.Ob nun
der Wohnzweck oder die geschéftliche Nutzung eindeutig Uberwiege, sei nicht nach den Vorstellungen des Beklagten
zu beurteilen, weil nicht selten der wahre Vertragszweck scheinbar in den Hintergrund trete. Aufgrund der
erganzenden Feststellungen stehe auBer Frage, dall die eindeutig Uberwiegende Nutzung der Rdume des Hauses
durch den Beklagten zu Wohnzwecken erfolgt sei. Dies selbst dann, wenn man die im Rahmen der Geschaftsraume
gemietete Personalwohnung im DachgeschoR tatsachlich der geschaftlichen Nutzung zurechne, wie dies dem
rechnerischen Verhiltnis von 42 : 58 zugunsten der Wohnflidche zugrundeliege. Aufgrund des Uberwiegens der
Wohnflache sei davon auszugehen, daR die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit der Ausnahmebestimmung nach
Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG gegeben seien. Dies fuhre zur Unanwendbarkeit der Paragraphen 12 und 12a
MRG, weshalb der Beklagte passiv legitimiert sei und er durch die Weitergabe gegen das vertragliche
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Weitergabeverbot verstoen habe. Da eine ganzliche Weitergabe des gemischten Objektes vorliege, sei der gesetzte
Kdndigungsgrund gleichwertig dem gesetzten Tatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, erster Fall MRG,
weshalb die Kundigung wegen vertragswidriger Weitergabe der Bestandsache im Sinne eines vereinbarten
Kiandigungstatbestandes gemald Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 13, MRG berechtigt sei.

Die ordentliche Revision erachtete das Berufungsgericht fur zuldssig, weil ungeachtet der Vielzahl an zitierter Judikatur

deren Ubertragbarkeit auf die Besonderheit des vorliegenden Falles nicht gesichert erscheine.

Dagegen richtet sich die Revision des Beklagten wegen Nichtigkeit, Mangelhaftigkeit und unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, die angefochtene Entscheidung als nichtig aufzuheben oder sie dahingehend abzuandern,
dal? das Klagebegehren abgewiesen werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die klagenden Parteien haben Revisionsbeantwortung erstattet und beantragt, dem Rechtsmittel des Beklagten keine

Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zuldssig und im Sinne ihres Abdnderungsantrags auch berechtigt.

Unter dem Revisionsgrund der Nichtigkeit macht der Beklagte geltend, das Urteil des Berufungsgerichtes musse bereits
vor der mundlichen Berufungsverhandlung vom 9. 12. 1998 verfalt und geschrieben worden sein. Die
Berufungsverhandlung habe namlich am 9. 12. 1998 stattgefunden, die Berufungsentscheidung umfasse 14 Seiten und
trage als Datum der Ausfertigung diesen Tag. Das bedeute, dal3 nach der Beschlu3fassung des Senates der zustandige
Richter die 14seitige Berufungsschrift (gemeint wohl: Berufungsentscheidung) diktiert haben muf3te. Noch am gleichen
Tag - obwohl Dienstschlul um 15.30 Uhr sei - hatte die Schreibabteilung des Urteil schreiben und wieder in die
Geschaéftsabteilung zurlickbringen mussen. In der Folge hatte es vom Richter korrigiert und erganzt und am gleichen
Tag ausgefertigt werden mussen. All dies sei einfach nicht moglich.

Dem ist entgegenzuhalten, daf3 sich aus dem Umstand, daR die Entscheidung des Berufungsgerichtes mit 9. 12. 1998
(dem Tag der Berufungsverhandlung) datiert ist, lediglich ergibt, dall der Berufungssenat an diesem Tag die
Entscheidung getroffen hat, der Berufung Folge zu geben und dem Klagebegehren stattzugeben. Keineswegs ergibt
sich aber daraus, dal3 die Entscheidung an diesem Tage auch ausgefertigt wurde oder etwa, dald bereits vor der
Berufungsverhandlung eine solche gefallt wurde. Der behauptete Nichtigkeitsgrund ist daher nicht gegeben.

Im Ubrigen macht der Beklagte in seinem Rechtsmittel ua geltend, es seien vier, zumindest aber drei selbstéandige
Wohnungen vorhanden, weshalb das MRG zur Ganze anzuwenden sei. Jedenfalls habe auch nach der Parteienabsicht
der Geschaftszweck den Wohnzweck Gberwogen.

Hiezu wurde erwogen:

Wie das Berufungsgericht zutreffend ausgefihrt hat, besteht eine Vermutung fiir die (Voll)Anwendung des MRG, die
nur durch den Nachweis eines konkreten Ausnahmetatbestandes widerlegt werden kann (Wurth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht20, Rz 1 zu § 1 MRG mwN; Wurth in Rummel**2, ABGB, Rz 1 f zu8 1 MRG). Auch flr das Vorliegen der
Ausnahmetatbestande des § 1 Abs 4 MRG gilt die volle Behauptungs- und Beweislast fur denjenigen, der sich auf die
Ausnahme stitzt (Wirth/Zingher, aaO, Rz 52 zu 8 1 MRG).Wie das Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat, besteht
eine Vermutung fur die (Voll)Anwendung des MRG, die nur durch den Nachweis eines konkreten
Ausnahmetatbestandes widerlegt werden kann (Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 1 zu Paragraph eins, MRG
mwN; Wirth in Rummel**2, ABGB, Rz 1 f zu Paragraph eins, MRG). Auch fur das Vorliegen der Ausnahmetatbestande
des Paragraph eins, Absatz 4, MRG gilt die volle Behauptungs- und Beweislast fiir denjenigen, der sich auf die
Ausnahme stutzt (Warth/Zingher, aaO, Rz 52 zu Paragraph eins, MRG).

Gemald § 1 Abs 4 Z 2 MRG gelten die 8§ 14, 29 bis 36, 45, 46 und 49, nicht die jedoch die Gbrigen Bestimmungen des I.
und Il. Hauptstiickes des MRG fir Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen,
wobei Wohnraume, die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht
zahlen. Der Ausnahmetatbestand setzt voraus, daf3 - von den priviligierten Dachbodenausbauten abgesehen - neben
héchstens zwei selbstandigen Wohnungen keine weiteren einer Vermietung zuganglichen Raume vorhanden sind
(MietSlg 47.173/36; WoBI 1972, 147/104 [Wdarth] = MietSlg 43.140). Der Gesetzgeber wollte mit der
Ausnahmebestimmung des &8 1 Abs 4 Z 2 MRG eine Ausnahme (nur) zugunsten jener Ein- und Zweifamilienhduser
schaffen, die zur Befriedigung der persénlichen Wohnbedurfnisse einer oder hdchstens zweier Familien errichtet sind
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(WoBI 1998, 46/17 = MietSlg 48.196). Bei einem gemischten Objekt - wie es hier vorliegt - kann von einer Wohnung oder
einem Wohnhaus nur dann gesprochen werden, wenn der Wohnzweck eindeutig im Vordergrund steht (WoBI 1992,
147/104 = MietSlg 43.140). Dabei ist die vom Parteiwillen getragene Widmung fir die Beurteilung mafRgebend. Es
kommt auf die Parteienabsicht bei Abschlul? des Mietvertrages oder auf den spater einvernehmlich festgelegten
Vertragszweck an, wobei eine Widmungsanderung auch schlissig erfolgen kann (7 Ob 342/97p mwN). Es sind daher
nicht die Nutzflachen einander gegenuberzustellen, sondern die Absicht der Parteien zu erforschen, wobei die
Nutzflachen ein Indiz fur diese darstellen kénnen. Zu dieser Frage hat nun das Erstgericht festgestellt, es kénne nicht
festgestellt werden, daR fur den Beklagten bzw flr die Vermieterin die Wohnzwecke des Beklagten im Vordergrund
standen (s S 10 der Ausfertigung des Ersturteiles). Geht man von dieser Feststellung aus, ist den klagenden
Rechtsnachfolgern der Vermieterin der Beweis, dal3 der Ausnahmetatbestand des 8 1 Abs 4 Z 2 MRG vorliege, also der
Wohnzweck Uberwiege, nicht gelungen. Diese Feststellung des Erstgerichtes wurde allerdings in der Berufung
bekampft. Das Berufungsgericht hat die Beweisrlige - ausgehend von einer anderen Rechtsansicht - nicht erledigt. Dies
fuhrt an sich zu einem Mangel des Berufungsverfahrens, doch ist dieser fur die Entscheidung nicht relevant, weil die
Revision aus anderen Grinden berechtigt ist.Gemald Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG gelten die Paragraphen
14,, 29 bis 36, 45, 46 und 49, nicht die jedoch die Ubrigen Bestimmungen des romisch eins. und rémisch II.
Hauptstlickes des MRG fur Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen, wobei
Wohnraume, die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht zahlen.
Der Ausnahmetatbestand setzt voraus, dalR - von den priviligierten Dachbodenausbauten abgesehen - neben
hoéchstens zwei selbstandigen Wohnungen keine weiteren einer Vermietung zuganglichen Raume vorhanden sind
(MietSlg 47.173/36; WoBI 1972, 147/104 [Wurth] = MietSlg 43.140). Der Gesetzgeber wollte mit der
Ausnahmebestimmung des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG eine Ausnahme (nur) zugunsten jener Ein- und
Zweifamilienhduser schaffen, die zur Befriedigung der personlichen Wohnbedurfnisse einer oder hdchstens zweier
Familien errichtet sind (WoBI 1998, 46/17 = MietSlg 48.196). Bei einem gemischten Objekt - wie es hier vorliegt - kann
von einer Wohnung oder einem Wohnhaus nur dann gesprochen werden, wenn der Wohnzweck eindeutig im
Vordergrund steht (WoBI 1992, 147/104 = MietSlg 43.140). Dabei ist die vom Parteiwillen getragene Widmung fur die
Beurteilung malRgebend. Es kommt auf die Parteienabsicht bei AbschluR des Mietvertrages oder auf den spater
einvernehmlich festgelegten Vertragszweck an, wobei eine Widmungsanderung auch schlUssig erfolgen kann (7 Ob
342/97p mwN). Es sind daher nicht die Nutzflachen einander gegenlberzustellen, sondern die Absicht der Parteien zu
erforschen, wobei die Nutzflachen ein Indiz fur diese darstellen kdnnen. Zu dieser Frage hat nun das Erstgericht
festgestellt, es konne nicht festgestellt werden, dal3 fur den Beklagten bzw fir die Vermieterin die Wohnzwecke des
Beklagten im Vordergrund standen (s S 10 der Ausfertigung des Ersturteiles). Geht man von dieser Feststellung aus, ist
den klagenden Rechtsnachfolgern der Vermieterin der Beweis, dal} der Ausnahmetatbestand des Paragraph eins,
Absatz 4, Ziffer 2, MRG vorliege, also der Wohnzweck Uberwiege, nicht gelungen. Diese Feststellung des Erstgerichtes
wurde allerdings in der Berufung bekampft. Das Berufungsgericht hat die Beweisrlige - ausgehend von einer anderen
Rechtsansicht - nicht erledigt. Dies fuhrt an sich zu einem Mangel des Berufungsverfahrens, doch ist dieser fur die
Entscheidung nicht relevant, weil die Revision aus anderen Grinden berechtigt ist.

Wie schon oben ausgefuhrt setzt namlich der Ausnahmetatbestand des8 1 Abs 4 Z 2 MRG voraus, dal neben
héchstens zwei selbstdndigen Wohnungen keine weiteren einer Vermietung zuganglichen Raume vorhanden sind
(MietSlg 47.173/36; WoBI 1992, 147/104 [Wrth] = MietSlg 43.140). Unter einer Wohnung im Sinne dieser Bestimmung
ist nach der Verkehrsauffassung ein selbstdndiger und in sich baulich abgeschlossener Teil eines Gebaudes zu
verstehen, der geeignet ist, der Befriedigung des individuellen Wohnbediirfnisses von Menschen zu dienen
(Wirth/Zingher, aaO, Rz 56 zu § 1 MRG mwN). Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall jedenfalls hinsichtlich
der im zweiten Stockwerk links vom Stiegenaufgang gelegenen Raumlichkeiten bestehend aus Vorraum mit WC, einem
eigenen Bad, einem an den Vorraum anschlieBenden Ankleideraum und ein dahinter liegendes Kinderzimmer sowie
hinsichtlich der im dritten Stock dartber befindlichen sogenannten Personalwohnung gegeben. Es verbleiben damit
die im ersten Stock befindlichen Raumlichkeiten, die einer getrennten Vermietung zugadnglich sind. Die gesamte
Vermietung aller Raumlichkeiten des Hauses steht dieser Beurteilung nicht entgegen, weil sie nichts daran andert, daR
an sich selbstandig vermietbare Wohnungen vorliegen. Die vom Berufungsgericht zitierte Entscheidung WoBI 1993,
115/80 kann fur die Beurteilung des gegenstandlichen Falles nicht herangezogen werden. Sie betrifft ein Bauernhaus,
bei dem aus der Tenne eine Garage und ein Abstellraum gemacht wurden. In dieser Entscheidung wurde ausgefihrt,
daB es sich dabei um Raume handle, wie sie typischerweise zu einem Einfamilienhaus gehdren kénnten, ohne ihm
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deswegen den Charakter eines solchen zu nehmen. Die Tatsache, dal? einzelne Rdume einer als Einheit konzipierten
Wohnung auch fir sich allein vermietbar waren, mache diese noch nicht zur weiteren einer Vermietung zuganglichen
Raumen. Dieser Sachverhalt ist mit dem vorliegenden aber Uberhaupt nicht vergleichbar, weshalb diese Entscheidung
far die Beurteilung dieses Rechtsstreites nicht herangezogen werden kann.Wie schon oben ausgefuhrt setzt namlich
der Ausnahmetatbestand des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG voraus, da neben héchstens zwei selbstandigen
Wohnungen keine weiteren einer Vermietung zuganglichen Rdume vorhanden sind (MietSlg 47.173/36; WoBI 1992,
147/104 [Wirth] = MietSlg 43.140). Unter einer Wohnung im Sinne dieser Bestimmung ist nach der Verkehrsauffassung
ein selbstandiger und in sich baulich abgeschlossener Teil eines Gebdudes zu verstehen, der geeignet ist, der
Befriedigung des individuellen Wohnbedurfnisses von Menschen zu dienen (Wurth/Zingher, aaO, Rz 56 zu Paragraph
eins, MRG mwN). Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall jedenfalls hinsichtlich der im zweiten Stockwerk
links vom Stiegenaufgang gelegenen Raumlichkeiten bestehend aus Vorraum mit WC, einem eigenen Bad, einem an
den Vorraum anschlieBenden Ankleideraum und ein dahinter liegendes Kinderzimmer sowie hinsichtlich der im dritten
Stock dartber befindlichen sogenannten Personalwohnung gegeben. Es verbleiben damit die im ersten Stock
befindlichen Raumlichkeiten, die einer getrennten Vermietung zugdnglich sind. Die gesamte Vermietung aller
Raumlichkeiten des Hauses steht dieser Beurteilung nicht entgegen, weil sie nichts daran andert, dall an sich
selbstéandig vermietbare Wohnungen vorliegen. Die vom Berufungsgericht zitierte Entscheidung WoBI 1993, 115/80
kann fur die Beurteilung des gegenstandlichen Falles nicht herangezogen werden. Sie betrifft ein Bauernhaus, bei dem
aus der Tenne eine Garage und ein Abstellraum gemacht wurden. In dieser Entscheidung wurde ausgefihrt, daRR es
sich dabei um Raume handle, wie sie typischerweise zu einem Einfamilienhaus gehéren kénnten, ohne ihm deswegen
den Charakter eines solchen zu nehmen. Die Tatsache, dal3 einzelne Rdume einer als Einheit konzipierten Wohnung
auch fur sich allein vermietbar waren, mache diese noch nicht zur weiteren einer Vermietung zuganglichen Raumen.
Dieser Sachverhalt ist mit dem vorliegenden aber Gberhaupt nicht vergleichbar, weshalb diese Entscheidung fur die
Beurteilung dieses Rechtsstreites nicht herangezogen werden kann.

Es sind daher, wie das Erstgericht bereits zutreffend ausgefihrt hat, auf das gegenstandliche Bestandverhaltnis auch
die Bestimmungen der 88 12 und 12a MRG anzuwenden. Daraus folgt, daR der Beklagte einerseits seine Mietrechte
seiner Gattin abtreten konnte (8 12 Abs 1 MRG). Anderseits bewirkte die Einbringung der Mietrechte in die KG nach
den 8§ 23 ff UmgrStG eine Einzelrechtsnachfolge (vgl7 Ob 397/97a). Sie stellt sohin eine VeraulRerung des
Unternehmens im Sinne des § 12a Abs 1 MRG dar, was zur Folge hat, da3 die KG anstelle des bisherigen Hauptmieters
in das Hauptmietverhaltnis eingetreten ist. Zutreffend hat daher das Erstgericht die passive Klagslegitimation des
Beklagten verneint.Es sind daher, wie das Erstgericht bereits zutreffend ausgefihrt hat, auf das gegenstandliche
Bestandverhaltnis auch die Bestimmungen der Paragraphen 12 und 12a MRG anzuwenden. Daraus folgt, dal der
Beklagte einerseits seine Mietrechte seiner Gattin abtreten konnte (Paragraph 12, Absatz eins, MRG). Anderseits
bewirkte die Einbringung der Mietrechte in die KG nach den Paragraphen 23, ff UmgrStG eine Einzelrechtsnachfolge
vergleiche 7 Ob 397/97a). Sie stellt sohin eine VerauRBerung des Unternehmens im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz
eins, MRG dar, was zur Folge hat, dal die KG anstelle des bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhaltnis
eingetreten ist. Zutreffend hat daher das Erstgericht die passive Klagslegitimation des Beklagten verneint.

Die Entscheidung Uber die Kosten griindet sich auf die §§8 41, 50 ZPO. Gemal3 8 16 Abs 1 Z 1 lit b GGG war hinsichtlich
der Gerichtsgebuihren von einem Streitwert von S 7.950 auszugehen.Die Entscheidung Uber die Kosten griindet sich
auf die Paragraphen 41,, 50 ZPO. Gemal3 Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, Litera b, GGG war hinsichtlich der
Gerichtsgebuhren von einem Streitwert von S 7.950 auszugehen.
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