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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 30.06.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat 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
Parteien 1. Johann D***** 2 Marianne D***** beide *****, beide vertreten durch Dr. Hubert Maier, Rechtsanwalt in
Mauthausen, wider die beklagte Partei Martin R***** vertreten durch Moringer & Moser Rechtsanwalte OEG in Linz,
infolge Revisionsrekurses des Beklagten gegen den BeschluR des Landesgerichtes Linz als Rekursgericht vom 6.
Februar 1998, GZ 12 R 169/97z-18, mit dem das Urteil des Bezirksgerichtes Mauthausen vom 5. Juni 1997, GZ 1 C
673/96p-12, aufgehoben wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Beklagte ist schuldig, den Kldgern die mit S 5.358,14 bestimmten Kosten der Rekursbeantwortung (darin S 893,02

USt) binnen 14 Tagen zu ersetzen.
Text
Begrindung:

Mit "Pachtvertrag" vom 15.9.1986 UberlieRen die Klager dem Beklagten die Liegenschaft EZ 1368 KG S*****, auf der
sich das ehemalige Biiroleiterhaus der "K*****" AG befindet. Die Klager hatten das Objekt 1984 gekauft; bis zum
AbschluB des "Pachtvertrages" war das Gebaude leer gestanden.

Der "Pachtvertrag” lautet auszugsweise:
"M,

Der gegenstandliche Pachtvertrag wird rickwirkend mit 1.7.1986 auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Er kann von
beiden Vertragsteilen unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist jeweils zum 31.12. eines jeden Jahres
mittels eingeschriebenem Brief aufgekindigt werden.

IV.rémisch IV.

Die Verpachter erklaren, auf ihr Kindigungsrecht gemafd Punkt Ill. fiir die Dauer von 10 Jahren zu verzichten, so dal
der gegenstandliche Vertrag erstmals am 1.7.1996 zum 31.12.1996 aufgekindigt werden kann.Die Verpachter
erklaren, auf ihr Kindigungsrecht gemalRl Punkt romisch lll. fir die Dauer von 10 Jahren zu verzichten, so dal der
gegenstandliche Vertrag erstmals am 1.7.1996 zum 31.12.1996 aufgekindigt werden kann.
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VI.rémisch VI.

Dem Pachter ist es untersagt, die Pachtliegenschaft ganz oder teilweise, entgeltlich oder unentgeltlich dritten Personen
zu Uberlassen, in Afterpacht oder in welcher Rechtsform immer weiterzugeben.

Der Pachter ist auch nicht berechtigt, irgendwelche Rechte aus diesem Vertrag dritten Personen abzutreten.

Ausgenommen vom Afterbestandsverbot ist der 1. Stock des ehemaligen 'Buroleiterhauses' der 'K*****' wo bei einer
Afterbestandsgabe dieser Raumlichkeiten, der Verpachter daflr zu sorgen hat, daR vom Afterbestandsnehmer
samtliche Verpflichtungen, welche aus dem gegenstandlichen Pachtvertrag resultieren, zur Ganze eingehalten werden.

Ein VerstoRB gegen die in den obigen Absatzen normierten Weitergabeverbote seitens des Pachters wurde die
Verpachter berechtigen, das gegenstandliche Pachtverhaltnis in Abweichung vom Vertragspunkt IV. mit sofortiger
Wirkung aufzuldsen.Ein Verstol3 gegen die in den obigen Absatzen normierten Weitergabeverbote seitens des Pachters
wurde die Verpachter berechtigen, das gegenstandliche Pachtverhaltnis in Abweichung vom Vertragspunkt romisch IV.
mit sofortiger Wirkung aufzuldsen.

VIIl.rémisch VIII.

Der Pachter verpflichtet sich, die Pachtliegenschaft nicht zu parteipolitischen Aktivitaten, insbesondere zu
Versammlungen, Kundgebungen etc. zu nutzen und auch keine Druckerei bzw. sonstige Vervielfaltigungsanlagen,
welche den Agitationen einer parteipolitischen Gruppe, welcher Richtung auch immer, dienen wirden, zu installieren.

Dem Pachter ist es jedoch ausdricklich gestattet, eine Siebdruckanlage fur die von ihm beabsichtigte
gewerberechtliche Nutzung der Pachtliegenschaft zu installieren.

n

Der Vertrag regelt nicht, welcher Art die in Art VIII Abs 2 genannte gewerberechtliche Nutzung sein und zu welchem
Zweck das Bestandobjekt verwendet werden sollte. Zwischen den Parteien war aber besprochen, dal3 der Beklagte
Stereoanlagen erzeugen und ausprobieren und im Bestandobjekt auch wohnen wirde. Ob bei der Vertragserrichtung
daruber gesprochen wurde, dal3 im Bestandlokal Veranstaltungen geplant seien, ist nicht feststellbar. Neben seinem
Wohnsitz im Bestandlokal - der Beklagte ist in S***** polizeilich gemeldet - hat der Beklagte auch einen Wohnsitz in
B*****_Als freischaffender Kunstler ist der Beklagte finf bis sieben Monate im Jahr unterwegs; in S***** macht er
immer wieder Zwischenstation.Der Vertrag regelt nicht, welcher Art die in Art rémisch VIII Absatz 2, genannte
gewerberechtliche Nutzung sein und zu welchem Zweck das Bestandobjekt verwendet werden sollte. Zwischen den
Parteien war aber besprochen, dal3 der Beklagte Stereoanlagen erzeugen und ausprobieren und im Bestandobjekt
auch wohnen wirde. Ob bei der Vertragserrichtung dartiber gesprochen wurde, dal3 im Bestandlokal Veranstaltungen
geplant seien, ist nicht feststellbar. Neben seinem Wohnsitz im Bestandlokal - der Beklagte ist in S***** polizeilich
gemeldet - hat der Beklagte auch einen Wohnsitz in B***** Als freischaffender Kinstler ist der Beklagte funf bis

sieben Monate im Jahr unterwegs; in S***** macht er immer wieder Zwischenstation.

Ende 1986/Anfang 1987 wurde der Kulturverein K***** gegriindet. Der Beklagte ist Grindungsmitglied; er gehdrt auch
jetzt noch dem Verein an. Der Kulturverein K***** yeranstaltet im Bestandlokal mit Zustimmung des Beklagten immer

wieder Lesungen, Konzerte usw; der Beklagte erhalt daflir vom Verein kein Entgelt.

Das Bestandlokal besteht zum Uberwiegenden Teil aus Raumen, die nicht fur Wohnzwecke verwendet werden. Sein
Zeitwert ist gleich null; eine Sanierung nach heutigem Standard ware unwirtschaftlich. Statische Mangel sind zwar nicht
vorhanden; die etwa 80 Jahre alte Dacheindeckung ist jedoch aufgrund naturlicher Abnitzung am Ende der
Funktionsfahigkeit angelangt.

Zeitweise haben Besucher die Wande des Bestandobjektes Gibermalt. Der Beklagte und der Kulturverein K***** haben
die Ubermalungen immer wieder beseitigt und die Besucher aufgefordert, derartige Aktivititen zu unterlassen.

Am 18.12.1990 brachten die Klager zu C 999/90 des Erstgerichtes eine Raumungsklage ein. Sie machten geltend, daf
der Beklagte das Bestandobjekt dem Kulturverein K***** in Afterbestand gegeben habe. Das Erstgericht wies das
Klagebegehren mit rechtskraftigem Urteil vom 15.4.1992 ab. Dal3 der Kulturverein K***** Tejle des Bestandlokales



verwende, berechtige die Klager nicht, den Vertrag nach 8 1118 ABGB aufzulésen.Am 18.12.1990 brachten die Klager
zu C 999/90 des Erstgerichtes eine Raumungsklage ein. Sie machten geltend, dal? der Beklagte das Bestandobjekt dem
Kulturverein K***** in Afterbestand gegeben habe. Das Erstgericht wies das Klagebegehren mit rechtskraftigem Urteil
vom 15.4.1992 ab. Dal3 der Kulturverein K***** Tejle des Bestandlokales verwende, berechtige die Klager nicht, den
Vertrag nach Paragraph 1118, ABGB aufzulésen.

Im vorliegenden Verfahren kiindigen die Kldger dem Beklagten den "Pachtvertrag" fur den 31.12.1996 auf und
beantragen, dem Beklagten aufzutragen, das Bestandobjekt gerdumt zu Ubergeben. Der Beklagte sei polizeilich zwar
noch in S***** gemeldet, er wohne aber schon seit geraumer Zeit in B*****_ Der Beklagte habe das Bestandobjekt
entgegen dem "Pachtvertrag" in Afterbestand gegeben. Es liege aber nicht nur vertragswidriger, sondern auch
erheblich nachteiliger Gebrauch vor. Das Bestandobjekt sei baulich verandert und entwertet worden. Die Klager
bendétigten das Bestandlokal fir Lagerzwecke.

Der Beklagte beantragt, die Kundigung aufzuheben. Die Kldger hatten die Kundigungsgrinde nicht dem Gesetz
entsprechend angegeben. Das Bestandobjekt sei bereits wahrend des Vorverfahrens in gleicher Weise genutzt
worden. Ein nachteiliger Gebrauch liege nicht vor. Die Klager hatten kein Ersatzlokal angeboten. Die nunmehr geltend
gemachten Umstande seien den Klagern seit langer Zeit bekannt. Sie kénnten sie auch aus diesem Grund nicht als
Kindigungsgrinde geltend machen.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Klagebegehren ab. Das Bestandobjekt habe Uberwiegend zu
geschaftlichen Zwecken genutzt werden sollen. Eine Betriebspflicht sei nicht vereinbart worden; es sei kein lebendes
Unternehmen Ubergeben worden. Demnach sei ein Pachtvertrag auszuschlieBen; die Streitteile hatten einen
Mietvertrag Uber Geschaftsraumlichkeiten abgeschlossen. Der Kindigungsgrund des &8 30 Abs 2 Z 6 MRG sei daher
nicht heranzuziehen; den Kindigungsgrund des &8 30 Abs 2 Z 7 MRG hétten die Kldger nicht geltend gemacht. Der
Kulturverein K***** saj schon seit 1988 im Objekt tatig; soweit darin Uberhaupt ein Kiindigungsgrund zu erblicken sei,
scheitere seine Berlcksichtigung daran, dal3 er nicht unverziiglich geltend gemacht worden sei. Die baulichen
Veréanderungen und der daraus abgeleitete nachteilige Gebrauch seien bereits Gegenstand des rechtskraftig
beendeten Verfahrens C 999/90 des Bezirksgerichtes Mauthausen gewesen. Bemalungen eines wertlosen Gebdudes
seien kein nachteiliger Gebrauch; es sei auch nicht erwiesen, dald der Beklagte oder Leute des Kulturvereins das
Bestandobjekt oder das Nachbarobjekt beschmiert oder beschadigt hatten. Die Kindigung wegen Eigenbedarfs
scheitere daran, daf3 die Klager kein Ersatzlokal angeboten und sich auch kein entsprechendes Anbot vorbehalten
hatten.Das Erstgericht hob die Aufkindigung auf und wies das Klagebegehren ab. Das Bestandobjekt habe
Uberwiegend zu geschaftlichen Zwecken genutzt werden sollen. Eine Betriebspflicht sei nicht vereinbart worden; es sei
kein lebendes Unternehmen Ubergeben worden. Demnach sei ein Pachtvertrag auszuschlieBen; die Streitteile hatten
einen Mietvertrag Uber Geschaftsraumlichkeiten abgeschlossen. Der Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 6, MRG sei daher nicht heranzuziehen; den Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG hatten
die Klager nicht geltend gemacht. Der Kulturverein K***** sej schon seit 1988 im Objekt tatig; soweit darin Uberhaupt
ein Kundigungsgrund zu erblicken sei, scheitere seine Berlcksichtigung daran, dal3 er nicht unverziglich geltend
gemacht worden sei. Die baulichen Verdnderungen und der daraus abgeleitete nachteilige Gebrauch seien bereits
Gegenstand des rechtskraftig beendeten Verfahrens C 999/90 des Bezirksgerichtes Mauthausen gewesen. Bemalungen
eines wertlosen Gebaudes seien kein nachteiliger Gebrauch; es sei auch nicht erwiesen, dafd der Beklagte oder Leute
des Kulturvereins das Bestandobjekt oder das Nachbarobjekt beschmiert oder beschadigt hatten. Die Kindigung
wegen Eigenbedarfs scheitere daran, dal die Kldger kein Ersatzlokal angeboten und sich auch kein entsprechendes
Anbot vorbehalten hatten.

Das Berufungsgericht hob die Entscheidung des Erstgerichtes auf, verwies die Rechtssache zur neuerlichen
Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurGck und sprach aus, dall der Rekurs an den Obersten
Gerichtshof zulassig sei. Erheblich nachteiliger Gebrauch liege nicht vor. Das Vorbringen der Klager in der Kiindigung
koénne sowohl unter § 30 Abs 2 Z 4 MRG als auch unter § 30 Abs 2 Z 6 oder Z 7 MRG subsumiert werden. Es genlge
eine schlagwortartige Angabe. Nicht geltend gemacht sei jedoch der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 13 MRG § 30
Abs 2 Z 4 MRG unterscheide bei ganzlicher Weitergabe nicht zwischen Wohnungs- und Geschaftsraummiete; 8 30 Abs
2 Z 4 Satz 2 MRG erfasse hingegen nur die teilweise Weitergabe einer Wohnung. Die teilweise Weitergabe von
Geschaftsrdaumen in Verbindung mit der Nichtbenutzung der vorbehaltenen Raume kénne nur nach Malgabe der
Generalklausel des & 30 Abs 1 MRG zur Kiindigung berechtigen. Werde ein Bestandlokal sowohl fir Wohn- als auch fur
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Geschaftszwecke vermietet, so sei 8 30 Abs 2 Z 4 zweiter Satz MRG bei teilweiser Weitergabe analog anzuwenden.
Aufgrund des festgestellten Sachverhalts kdnne noch nicht verlaRBlich beurteilt werden, ob der Kiindigungsgrund des §
30 Abs 2 Z 4 MRG verwirklicht sei. Ausmal3 und Haufigkeit der BenlUtzung des Bestandlokals durch den Kulturverein
K***** stinden nicht fest. Dal3 der Kindigungsgrund nicht unverzuglich geltend gemacht worden sei, schade nicht,
weil es sich um einen Dauertatbestand handle. Es stehe auch nicht fest, daR die Kldger in Kenntnis aller Umstande auf
ihr Kiindigungsrecht verzichtet hatten. Bei teilweiser Weitergabe des Mietgegenstandes sei der Kuindigungsgrund nach
§ 30 Abs 2 Z 4 MRG nur gegeben, wenn die nicht weitergegebenen Teile nicht zur Befriedigung des Wohnbedurfnisses
des Mieters oder Eintrittsberechtigter verwendet werden. Bei regelmaRiger Verwendung zu Wohnzwecken sei das
Wohnbedurfnis des Mieters nicht mehr gesondert zu prufen. Aufgrund des festgestellten Sachverhalts kénne nicht
beurteilt werden, ob der Beklagte das Bestandlokal regelmaRig oder nur als Absteigquartier benutze. Eine Nutzung als
bloRes Absteigquartier sei keine regelmaRige Verwendung zu Wohnzwecken. In diesem Fall sei zu prufen, ob der
Beklagte offenbar in naher Zeit einen dringenden Bedarf an dem Mietgegenstand habe. Die Weitergabe einer
Wohnung sei nur nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG und nicht auch nach§ 30 Abs 2 Z 6 MRG zu beurteilen. Das musse auch fir
die Weitergabe von Geschaftsraumen gelten; § 30 Abs 2 Z 7 MRG sei nur anzuwenden, wenn das Bestandobjekt nicht
weitergegeben wurde.Das Berufungsgericht hob die Entscheidung des Erstgerichtes auf, verwies die Rechtssache zur
neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurlck und sprach aus, daR der Rekurs an den
Obersten Gerichtshof zuldssig sei. Erheblich nachteiliger Gebrauch liege nicht vor. Das Vorbringen der Klager in der
Kiandigung kénne sowohl unter Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG als auch unter Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6,
oder Ziffer 7, MRG subsumiert werden. Es genlge eine schlagwortartige Angabe. Nicht geltend gemacht sei jedoch der
Kuandigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 13, MRG. Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG unterscheide bei
ganzlicher Weitergabe nicht zwischen Wohnungs- und Geschaftsraummiete; Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, Satz 2
MRG erfasse hingegen nur die teilweise Weitergabe einer Wohnung. Die teilweise Weitergabe von Geschaftsraumen in
Verbindung mit der Nichtbenutzung der vorbehaltenen Rdume kénne nur nach Malgabe der Generalklausel des
Paragraph 30, Absatz eins, MRG zur Kiindigung berechtigen. Werde ein Bestandlokal sowohl fir Wohn- als auch fur
Geschaftszwecke vermietet, so sei Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, zweiter Satz MRG bei teilweiser Weitergabe analog
anzuwenden. Aufgrund des festgestellten Sachverhalts kdnne noch nicht verlaRlich beurteilt werden, ob der
Kiandigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG verwirklicht sei. Ausmal und Haufigkeit der Benltzung
des Bestandlokals durch den Kulturverein K***** stiinden nicht fest. DaRR der Kindigungsgrund nicht unverztglich
geltend gemacht worden sei, schade nicht, weil es sich um einen Dauertatbestand handle. Es stehe auch nicht fest,
daB die Klager in Kenntnis aller Umstande auf ihr Kiindigungsrecht verzichtet hatten. Bei teilweiser Weitergabe des
Mietgegenstandes sei der Kindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG nur gegeben, wenn die nicht
weitergegebenen Teile nicht zur Befriedigung des WohnbedUurfnisses des Mieters oder Eintrittsberechtigter verwendet
werden. Bei regelmaRiger Verwendung zu Wohnzwecken sei das Wohnbedurfnis des Mieters nicht mehr gesondert zu
prufen. Aufgrund des festgestellten Sachverhalts konne nicht beurteilt werden, ob der Beklagte das Bestandlokal
regelmalig oder nur als Absteigquartier benttze. Eine Nutzung als bloRes Absteigquartier sei keine regelmalRige
Verwendung zu Wohnzwecken. In diesem Fall sei zu prifen, ob der Beklagte offenbar in naher Zeit einen dringenden
Bedarf an dem Mietgegenstand habe. Die Weitergabe einer Wohnung sei nur nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4,
MRG und nicht auch nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG zu beurteilen. Das musse auch fir die Weitergabe von
Geschaftsrdumen gelten; Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG sei nur anzuwenden, wenn das Bestandobjekt nicht
weitergegeben wurde.

Rechtliche Beurteilung

Der gegen diese Entscheidung gerichtete Rekurs des Beklagten ist zuldssig, weil keine Rechtsprechung zum Verhaltnis
von§ 30 Abs 2 Z 4 MRG zu§ 30 Abs 2 Z 7 MRG besteht; der Rekurs ist aber nicht berechtigtDer gegen diese
Entscheidung gerichtete Rekurs des Beklagten ist zuldssig, weil keine Rechtsprechung zum Verhaltnis von Paragraph
30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG zu Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG besteht; der Rekurs ist aber nicht berechtigt.

Der Beklagte halt an seiner Auffassung fest, daR die Klager in der Aufkindigung nur den Kindigungsgrund des§ 30
Abs 2 Z 4 MRG geltend gemacht hatten. Die teilweise Weitergabe von Geschaftsraumen sei kein Kiindigungsgrund. Das
Bestandobjekt sei in erster Linie zu Geschaftszwecken vermietet worden; die Wohnrdume habe der Beklagte erst
nachtraglich und notdurftig geschaffen. Eine Weitergabe von geschaftlich genutzten Objekten im Sinne des § 30 Abs 2
Z 4 MRG liege auch nur vor, wenn die selbstandige Verwertung des Bestandgegenstandes im Vordergrund steht.§ 30
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Abs 2 Z 7 MRG sei nicht anzuwenden, weil ein Fall der Weitergabe vorliege. Dieser Kindigungsgrund sei vom
Vorbringen der Klager in der Kuindigung auch nicht umfal3t. Demnach sei es unerheblich, ob der Kulturverein K*****
den Mietgegenstand regelmal3ig oder nur sporadisch nutze. Auch bei Dauertatbestdnden sei die Unterlassung der
Kdndigung durch langere Zeit trotz Kenntnis ein stillschweigender Verzicht. Die Klager hatten den nunmehr
behaupteten Sachverhalt zumindest seit 1990 gekannt.Der Beklagte halt an seiner Auffassung fest, dal3 die Klager in
der Aufkiindigung nur den Kundigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG geltend gemacht hatten. Die
teilweise Weitergabe von Geschéaftsrdumen sei kein Kindigungsgrund. Das Bestandobjekt sei in erster Linie zu
Geschaftszwecken vermietet worden; die Wohnraume habe der Beklagte erst nachtraglich und notdurftig geschaffen.
Eine Weitergabe von geschaftlich genutzten Objekten im Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG liege auch
nur vor, wenn die selbstandige Verwertung des Bestandgegenstandes im Vordergrund steht. Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 7, MRG sei nicht anzuwenden, weil ein Fall der Weitergabe vorliege. Dieser Kiindigungsgrund sei vom Vorbringen
der Klager in der Kindigung auch nicht umfal8t. Demnach sei es unerheblich, ob der Kulturverein K***** den
Mietgegenstand regelmafig oder nur sporadisch nutze. Auch bei Dauertatbestdnden sei die Unterlassung der
Kindigung durch langere Zeit trotz Kenntnis ein stillschweigender Verzicht. Die Klager hatten den nunmehr
behaupteten Sachverhalt zumindest seit 1990 gekannt.

Zu diesen Ausfihrungen hat der erkennende Senat erwogen:

Die Vorinstanzen haben den zwischen den Streitteilen zustandegekommenen Vertrag zu Recht als Mietvertrag
beurteilt, der den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes unterliegt. Nach § 30 Abs 1 MRG kann der Vermieter den
Mietvertrag nur aus wichtigen Griinden kundigen. Als wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn der Mieter
den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von Einrichtungsgegenstanden ganz weitergegeben hat und ihn
offenbar in naher Zeit nicht fur sich oder die eintrittsberechtigten Personen dringend bendtigt oder, wenngleich auch
nur teilweise, durch Uberlassung an einen Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins
und etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten unverhaltnismaRig grofle Gegenleistung verwertet. Die teilweise
Weitergabe einer Wohnung kommt einer ganzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht weitergegebenen Teile der
Wohnung nicht zur Befriedigung des Wohnbedurfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen
regelmafig verwendet werden (§ 30 Abs 2 Z 4 MRG). Nach § 30 Abs 2 Z 6 MRG liegt ein Kiindigungsgrund vor, wenn die
vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbedirfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen regelmaRig verwendet wird, es sei denn, dal der Mieter zu Kur- oder
Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Griinden abwesend ist; der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 7 MRG ist
verwirklicht, wenn die vermieteten Raumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder einer gleichwertigen
geschaftlichen Betdtigung regelmaRig verwendet werden, es sei denn, dald der Mieter nur vorlibergehend wegen
Urlaubs, Krankheit oder Kuraufenthalt abwesend ist.Die Vorinstanzen haben den zwischen den Streitteilen
zustandegekommenen Vertrag zu Recht als Mietvertrag beurteilt, der den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes
unterliegt. Nach Paragraph 30, Absatz eins, MRG kann der Vermieter den Mietvertrag nur aus wichtigen Grinden
kiindigen. Als wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne
Beistellung von Einrichtungsgegenstanden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht fur sich oder
die eintrittsberechtigten Personen dringend benétigt oder, wenngleich auch nur teilweise, durch Uberlassung an einen
Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und etwaigen eigenen Leistungen an den
Dritten unverhaltnismaRig groRe Gegenleistung verwertet. Die teilweise Weitergabe einer Wohnung kommt einer
ganzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur Befriedigung des
Wohnbedurfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen regelmaRig verwendet werden (Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 4, MRG). Nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG liegt ein Kindigungsgrund vor, wenn die
vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen regelmaRig verwendet wird, es sei denn, dal der Mieter zu Kur- oder
Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Grinden abwesend ist; der Kiindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 7, MRG ist verwirklicht, wenn die vermieteten Raumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder einer
gleichwertigen geschaftlichen Betatigung regelmaRig verwendet werden, es sei denn, dal der Mieter nur
vorlbergehend wegen Urlaubs, Krankheit oder Kuraufenthalt abwesend ist.

Den drei genannten Kindigungsgrunden ist gemeinsam, dal der Mieter den Mietgegenstand nicht mehr oder
jedenfalls nicht mehr allein regelmaRig nutzt; sie unterscheiden sich darin, dafl3 § 30 Abs 2 Z 4 MRG die (ganzliche oder
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teilweise) Weitergabe des Bestandgegenstandes erfal3t,8 30 Abs 2 Z 6 MRG fur nicht regelmaBig verwendete
Wohnungen und 8 30 Abs 2 Z 7 MRG fur nicht regelmaRig zur vereinbarten oder einer gleichwertigen geschaftlichen
Betatigung genutzte Raumlichkeiten, jeweils ohne Weitergabe, gilt, diese beiden Tatbestande also die Nichtbenttzung
(oder nicht regelmaRige Benutzung) erfassen. Nach standiger Rechtsprechung ist § 30 Abs 2 Z 4 MRG im Verhaltnis zu
§ 30 Abs 2 Z 6 MRG lex specialis. Jede Weitergabe einer Wohnung mull daher nach§ 30 Abs 2 Z 4 MRG als der lex
specialis beurteilt werden und darf nicht § 30 Abs 2 Z 6 MRG als der lex generalis unterstellt werden (ua MietSlg 42.314;
45.383; 47.364; 47.365/28). Das gilt unabhangig davon, ob der Dritte den Mietgegenstand regelmaRig oder nur
sporadisch verwendet (MietSlg 47.363; Wiirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 § 30 MRG Anm 27).Den drei genannten
Kiandigungsgriinden ist gemeinsam, dal der Mieter den Mietgegenstand nicht mehr oder jedenfalls nicht mehr allein
regelmafig nutzt; sie unterscheiden sich darin, daR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG die (génzliche oder teilweise)
Weitergabe des Bestandgegenstandes erfalt, Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG fur nicht regelmaRig verwendete
Wohnungen und Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG fUr nicht regelmaf3ig zur vereinbarten oder einer gleichwertigen
geschaftlichen Betatigung genutzte Raumlichkeiten, jeweils ohne Weitergabe, gilt, diese beiden Tatbestdnde also die
NichtbenUtzung (oder nicht regelméaRige Benitzung) erfassen. Nach standiger Rechtsprechung ist Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 4, MRG im Verhaltnis zu Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG lex specialis. Jede Weitergabe einer
Wohnung mul daher nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG als der lex specialis beurteilt werden und darf nicht
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG als der lex generalis unterstellt werden (ua MietSlg 42.314; 45.383; 47.364;
47.365/28). Das gilt unabhangig davon, ob der Dritte den Mietgegenstand regelmaRig oder nur sporadisch verwendet
(MietSlg 47.363; Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Paragraph 30, MRG Anmerkung 27).

Die Regelung der ganzlichen Weitergabe gilt sowohl fir Wohnungen als auch fir Geschéaftsraume; die auf das
Mietrechtsdnderungsgesetz BGBI 1967/281 zurlickgehende Regelung der teilweisen Weitergabe in& 30 Abs 2 Z 4 MRG
erfal3t hingegen nur Wohnungen. Den Materialien ist nicht zu entnehmen, warum das Gesetz nur auf Wohnungen
Bedacht nimmt; aus dem Schweigen des Gesetzes kann jedenfalls nicht geschlossen werden, da3 die teilweise
Weitergabe von Geschaftsraumen nicht zur Aufkindigung berechtigen soll. Die teilweise Weitergabe von
Geschéftsraumen in Verbindung mit der Nichtbenltzung des restlichen Teiles muR vielmehr, wie ganz allgemein die
teilweise Weitergabe vor dem Mietrechtsanderungsgesetz 1967/281, als wichtiger Kindigungsgrund nach § 30 Abs 1
gewertet werden (Wirth in Rummel, ABGB**2 § 30 MRG Rz 25 mwN; Wirth/Zingher aaO § 30 Rz 33; MietSlg 42.318 =
WoBI 1992/13). Auch insoweit ist demnach fiir eine Anwendung des § 30 Abs 2 Z 7 MRG kein Raum; diese Bestimmung
ist nur anwendbar, wenn die Geschaftsraume - durch wen immer - nicht oder nicht in einer gleichwertigen Weise
benutzt werden (Wurth/Zingher aaO § 30 MRG Rz 44 mwN)Die Regelung der ganzlichen Weitergabe gilt sowohl fiur
Wohnungen als auch fur Geschaftsraume; die auf das Mietrechtsanderungsgesetz BGBI 1967/281 zurlickgehende
Regelung der teilweisen Weitergabe in Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG erfaRt hingegen nur Wohnungen. Den
Materialien ist nicht zu entnehmen, warum das Gesetz nur auf Wohnungen Bedacht nimmt; aus dem Schweigen des
Gesetzes kann jedenfalls nicht geschlossen werden, dal3 die teilweise Weitergabe von Geschaftsraumen nicht zur
Aufkindigung berechtigen soll. Die teilweise Weitergabe von Geschaftsraumen in Verbindung mit der Nichtbenutzung
des restlichen Teiles muf3 vielmehr, wie ganz allgemein die teilweise Weitergabe vor dem Mietrechtsdanderungsgesetz
1967/281, als wichtiger Kindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz eins, gewertet werden (Wirth in Rummel,
ABGB**2 Paragraph 30, MRG Rz 25 mwN; Wurth/Zingher aaO Paragraph 30, Rz 33; MietSlg 42.318 = WoBI 1992/13).
Auch insoweit ist demnach fur eine Anwendung des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG kein Raum; diese
Bestimmung ist nur anwendbar, wenn die Geschaftsraume - durch wen immer - nicht oder nicht in einer
gleichwertigen Weise benutzt werden (Wurth/Zingher aaO Paragraph 30, MRG Rz 44 mwN).

Eine Weitergabe nach § 30 Abs 1 Z 4 MRG liegt nur vor, wenn die selbstandige Verwertung des Bestandrechts im
Vordergrund steht (SZ 41/96 = EvBl 1969/40 = MietSlg 20.431/27). Die mit der VerdulRerung eines Unternehmens
verbundene Uberlassung der Benlitzung der gemieteten Geschaftsrdume ist daher nur dann eine Weitergabe, wenn
sie nur zum Zweck erfolgt, dem Erwerber die Ausnitzung der Bestandrechte zu erméglichen (MietSlg 26.276; 39.433;
Wirth/Zingher aaO § 30 Rz 30). Weitergabe ist jede entgeltliche oder unentgeltliche Gebrauchsiberlassung, die nicht
blof3 in einer unregelmaRigen Mitbenitzung durch einen Dritten besteht (Wirth/Zingher aaO § 30 Rz 32 mwN); wird
das Bestandobjekt zur Ganze Uberlassen, so kommt es nicht darauf an, ob der Ubernehmer das Bestandobjekt
regelmaRig oder nur sporadisch niutzt.Eine Weitergabe nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer 4, MRG liegt nur vor,
wenn die selbstandige Verwertung des Bestandrechts im Vordergrund steht (SZ 41/96 = EvBl 1969/40 = MietSlg
20.431/27). Die mit der VerduRerung eines Unternehmens verbundene Uberlassung der Beniitzung der gemieteten
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Geschaftsrdaume ist daher nur dann eine Weitergabe, wenn sie nur zum Zweck erfolgt, dem Erwerber die Ausnitzung
der Bestandrechte zu ermdglichen (MietSlg 26.276; 39.433; Wurth/Zingher aaO Paragraph 30, Rz 30). Weitergabe ist
jede entgeltliche oder unentgeltliche Gebrauchstberlassung, die nicht bloB in einer unregelmaRigen Mitbenutzung
durch einen Dritten besteht (Wurth/Zingher aaO Paragraph 30, Rz 32 mwN); wird das Bestandobjekt zur Ganze
Uberlassen, so kommt es nicht darauf an, ob der Ubernehmer das Bestandobjekt regelmaRig oder nur sporadisch

nutzt.

Die Klager haben in der Aufkiindigung vorgebracht, daRR der Beklagte schon seit geraumer Zeit in B***** wohne. Er
habe das Bestandobjekt entgegen dem "Pachtvertrag" in Afterbestand gegeben. In der Folge haben sie ihr Vorbringen
dahin prazisiert, daB der Beklagte das Bestandobjekt dem Kulturverein K***** in Afterbestand gegeben habe. Die
Klager haben damit behauptet, daRR der Beklagte das Bestandobjekt - sei es zu Wohn- oder Geschaftszwecken - nicht
mehr regelmaRig verwende und auch nicht dringend bendtige und dal3 er es weitergegeben habe. Mit diesem
Vorbringen haben sie all jene Kindigungsgrinde im Sinne des§ 33 Abs 1 MRG geltend gemacht, unter die der
behauptete Sachverhalt, sei es zur Ganze oder teilweise, subsumiert werden kann. Dem Berufungsgericht ist demnach
zuzustimmen, daB die Klager nicht nur den Kindigungsgrund der Weitergabe (§ 30 Abs 2 Z 4 MRG), sondern auch den
der Nichtbenltzung (8 30 Abs 2 Z 6 MRG und, soweit es sich um Geschaftsraume handelt, den der nicht
entsprechenden Verwendung (8 30 Abs 2 Z 7 MRG) geltend gemacht haben.Die Klager haben in der Aufkiindigung
vorgebracht, da3 der Beklagte schon seit geraumer Zeit in B*¥**** wohne. Er habe das Bestandobjekt entgegen dem
"Pachtvertrag" in Afterbestand gegeben. In der Folge haben sie ihr Vorbringen dahin prazisiert, daR der Beklagte das
Bestandobjekt dem Kulturverein K***** in Afterbestand gegeben habe. Die Klager haben damit behauptet, daR der
Beklagte das Bestandobjekt - sei es zu Wohn- oder Geschéaftszwecken - nicht mehr regelmaRig verwende und auch
nicht dringend bendtige und dal er es weitergegeben habe. Mit diesem Vorbringen haben sie all jene
Kiandigungsgriinde im Sinne des Paragraph 33, Absatz eins, MRG geltend gemacht, unter die der behauptete
Sachverhalt, sei es zur Ganze oder teilweise, subsumiert werden kann. Dem Berufungsgericht ist demnach
zuzustimmen, daB die Klager nicht nur den Kindigungsgrund der Weitergabe (Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG),
sondern auch den der Nichtbenitzung (Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG) und, soweit es sich um Geschaftsraume
handelt, den der nicht entsprechenden Verwendung (Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG) geltend gemacht haben.

Dem Berufungsgericht ist auch insoweit zu folgen, als es einen stillschweigenden Verzicht der Klager auf die geltend
gemachten Kundigungsgrinde verneint. Kindigungsgriinde sind ohne unnétigen Aufschub geltend zu machen, da sie
sonst nicht mehr als "wichtig" angesehen werden koénnen; im langeren Zuwarten trotz Kenntnis aller
Tatbestandsmerkmale kann daher ein stillschweigender Verzicht liegen (Wirth/Zingher aaO & 30 Rz 2 mwN). Der von
den Klagern behauptete Sachverhalt ist ein Dauertatbestand, der noch dazu umso gewichtiger wird, je langer er
andauert. Je langer der Zeitraum, in dem der Bestandnehmer den Bestandgegenstand ganz oder teilweise
weitergegeben hat oder ihn, auch ohne Weitergabe, nicht mehr benitzt, desto deutlicher wird, daf3 er ihn nicht (mehr)
bendtigt. In einem solchen Fall kann demnach aus dem Zuwarten des Vermieters mit der Aufkiindigung nicht auf einen
stillschweigenden Verzicht geschlossen werden, der ja nur angenommen werden darf, wenn das Verhalten des
Vermieters bei Uberlegung aller Umstinde keinen verniinftigen Grund daran zu zweifeln (brig 14Rt, daR er den ihm
bekannten Sachverhalt nicht aus Auflésungsgrund geltend machen will (MietSlg 36.399; 45.403 mwN; Wurth/Zingher
aa0 § 30 Rz 2 mwN). Die Entscheidung SZ 61/42 = MietSlg 40.465 steht der hier vertretenen Auffassung nicht entgegen.
In dem der Entscheidung zugrunde liegenden Fall ging es um die Verwendung eines als Verkaufsraum gemieteten
Gassenlokals als Lager- und Schauraum; in einem solchen Fall kann im Zuwarten des Vermieters durch einen langen
Zeitraum hindurch eine schliissige Zustimmung zur Anderung der urspriinglich vereinbarten Verwendungsart liegen
(so auch MietSlg 40.467 bei einem Zuwarten durch 17 Jahre hindurch). Die Annahme einer schlissigen Zustimmung ist
gerechtfertigt, weil die Anderung der Verwendungsart die Interessen des Vermieters im Regelfall weniger beriihren
wird als die Weitergabe eines Bestandlokales oder seine Nichtbenltzung ohne Weitergabe. Das Verstreichen eines
langeren Zeitraumes fuhrt - anders als bei der Weitergabe oder der Nichtbenltzung ohne Weitergabe - bei der
Anderung der Verwendungsart auch nicht dazu, daR das vertragswidrige Verhalten gravierender oder offenkundiger
wlrde.Dem Berufungsgericht ist auch insoweit zu folgen, als es einen stillschweigenden Verzicht der Klager auf die
geltend gemachten Kiindigungsgrinde verneint. Kindigungsgrinde sind ohne unnétigen Aufschub geltend zu
machen, da sie sonst nicht mehr als "wichtig" angesehen werden kdnnen; im langeren Zuwarten trotz Kenntnis aller
Tatbestandsmerkmale kann daher ein stillschweigender Verzicht liegen (Wirth/Zingher aaO Paragraph 30, Rz 2 mwN).
Der von den Klagern behauptete Sachverhalt ist ein Dauertatbestand, der noch dazu umso gewichtiger wird, je langer
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er andauert. Je langer der Zeitraum, in dem der Bestandnehmer den Bestandgegenstand ganz oder teilweise
weitergegeben hat oder ihn, auch ohne Weitergabe, nicht mehr benitzt, desto deutlicher wird, daf3 er ihn nicht (mehr)
bendtigt. In einem solchen Fall kann demnach aus dem Zuwarten des Vermieters mit der Aufkiindigung nicht auf einen
stillschweigenden Verzicht geschlossen werden, der ja nur angenommen werden darf, wenn das Verhalten des
Vermieters bei Uberlegung aller Umstinde keinen verniinftigen Grund daran zu zweifeln Gbrig 14Rt, daR er den ihm
bekannten Sachverhalt nicht aus Auflésungsgrund geltend machen will (MietSlg 36.399; 45.403 mwN; Wurth/Zingher
aa0 Paragraph 30, Rz 2 mwN). Die Entscheidung SZ 61/42 = MietSlg 40.465 steht der hier vertretenen Auffassung nicht
entgegen. In dem der Entscheidung zugrunde liegenden Fall ging es um die Verwendung eines als Verkaufsraum
gemieteten Gassenlokals als Lager- und Schauraum; in einem solchen Fall kann im Zuwarten des Vermieters durch
einen langen Zeitraum hindurch eine schlissige Zustimmung zur Anderung der urspriinglich vereinbarten
Verwendungsart liegen (so auch MietSlg 40.467 bei einem Zuwarten durch 17 Jahre hindurch). Die Annahme einer
schliissigen Zustimmung ist gerechtfertigt, weil die Anderung der Verwendungsart die Interessen des Vermieters im
Regelfall weniger berihren wird als die Weitergabe eines Bestandlokales oder seine Nichtbenitzung ohne Weitergabe.
Das Verstreichen eines langeren Zeitraumes fuhrt - anders als bei der Weitergabe oder der Nichtbenultzung ohne
Weitergabe - bei der Anderung der Verwendungsart auch nicht dazu, daR das vertragswidrige Verhalten gravierender
oder offenkundiger wirde.

FUr die Entscheidung ist daher wesentlich, ob der Beklagte das Bestandlokal ganz oder teilweise dem Kulturverein
K***** weitergegeben hat; liegt keine oder nur eine teilweise Weitergabe vor, dann ist auch zu prifen, ob und in
welchem Ausmal der Beklagte das Bestandobjekt, sei es fir Wohn- oder Geschaftszwecke, nutzt. Eine teilweise
Weitergabe liegt nur vor, wenn der Kulturverein K***** das Bestandobjekt regelmafig nutzt und nicht nur sporadisch
mitbenUtzt. Auch eine nur teilweise Weitergabe ist aber, ebenso wie eine ganzliche Weitergabe, unabhangig davon von
Bedeutung, ob der Bestandgegenstand Uberwiegend zu Wohn- oder Geschaftszwecken vermietet wurde. Entgegen der
Auffassung des Beklagten berechtigt, wie oben ausgefihrt, nicht nur die teilweise Weitergabe von Wohnungen,
sondern auch jene von Geschaftsraumen zur Aufkindigung, sofern die Ubrigen Voraussetzungen erfillt sind. Hat der
Beklagte das Bestandobjekt dem Kulturverein K***** weitergegeben, so ist fir eine Prifung, ob die selbstandige
Verwertung der Bestandrechte im Vordergrund stand, kein Raum, weil der Beklagte gar nicht behauptet hat und auch
jeder Anhaltspunkt dafur fehlt, dal der Beklagte dem Kulturverein K***** ein Unternehmen Ubertragen hatte.

Der Rekurs muBte erfolglos bleiben.
Die Kostenentscheidung beruht auf 88 41, 50 ZPODie Kostenentscheidung beruht auf Paragraphen 41,, 50 ZPO.
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