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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 19.05.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr.Kropfitsch als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Niederreiter, Dr.Schalich,
Dr.Huber und Dr.Vogel als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Beatrix B***** vertreten durch
Dr.Gert Kleinschuster, Rechtsanwalt in Graz, wider die beklagte Partei Verlassenschaft nach der am 21.April 1996
verstorbenen Frida A***** vertreten durch den erbserklarten Erben Dr.Hannes M***** sowie die auf ihrer Seite
beigetretene Nebenintervenientin Gertrude L***** heide vertreten durch Mag.Dr.Otto Ranzenhofer, Rechtsanwalt in
Wien, wegen Aufklindigung, infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Graz als Berufungsgerichtes vom 13. Marz 1997, GZ 7 R 13/97-19, womit infolge Berufung der
beklagten Partei und der Nebenintervenientin das Urteil des Bezirksgerichtes fiir Zivilrechtssachen Graz vom
26.November 1996, GZ 42 C 241/96y-8, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben, die angefochtene Entscheidung des Berufungsgerichtes wird dahin abgedndert, daf
das Urteil des Erstgerichtes wiederhergestellt wird.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 8.940,10 (darin S 1.490,02 USt) bestimmten Kosten des
Berufungsverfahrens sowie die mit S 5.751,50 (darin S 595,58 USt und S 2.178,-- Barauslagen) bestimmten Kosten des
Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin ist Alleineigentimerin der Liegenschaft mit dem Haus G***** H¥***¥straRe ***** Die am 21.4.1996
verstorbene Frida A***** war Hauptmieterin des im Erdgeschol} dieses Hauses gelegenen Bestandgegenstandes, der
aus einer Kuche, zwei Zimmern, einem WC sowie aus einem weiteren, von der Stralle her gesondert zuganglichen
Raum, der als Friseurgeschéft verwendet wird, besteht. Mit Ubergabsvertrag vom 16.8.1976 hat Frida A***** das bis zu
diesem Zeitpunkt von ihr im letztgenannten Raum mit einer Nutzflache von 25 m2 betriebene Unternehmen
"Friseurmeister" samt dem rechtlichen und nattirlichen Zubehdr, mit Einrichtung, dem Kundenstock, den Mietrechten
am Geschaftslokal sowie allen Rechten und Pflichten, mit welchen sie es besessen und benutzt hat oder doch hiezu
berechtigt gewesen ware, gegen Entrichtung einer monatlichen, wertgesicherten Leibrente an die Nebenintervenientin
Ubergeben; diese hat das Unternehmen in ihr Eigentum Ubernommen. Die Nebenintervenientin fihrt dieses
Unternehmen auch nach dem Ableben von Frida A***** weiter.

Die klagende Partei kiindigte das Bestandverhaltnis unter Geltendmachung des Kindigungsgrundes des§8 30 Abs 2 Z 5
MRG mit dem Vorbringen auf, die Hauptmieterin des gesamten Bestandgegenstandes sei ohne Hinterlassung
eintrittsberechtigter Angehoriger verstorben und habe allein in der Wohnung gelebt.Die klagende Partei kiindigte das
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Bestandverhaltnis unter Geltendmachung des Kindigungsgrundes des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG mit dem
Vorbringen auf, die Hauptmieterin des gesamten Bestandgegenstandes sei ohne Hinterlassung eintrittsberechtigter
Angehoriger verstorben und habe allein in der Wohnung gelebt.

Die beklagte Partei wendete ein, Kindigungsgrinde lagen nicht vor; es werde weiter unbeanstandet Miete fur das
Bestandobjekt entgegengenommen.

Die Nebenintervenientin wendete im wesentlichen ein, der Kiindigungsgrund des8 30 Abs 2 Z 5 MRG allein kénne die
Auflésung des Bestandverhdltnisses nicht herbeifihren, zumal das Objekt teils als Wohnung, teils als
Geschaftsraumlichkeit Verwendung finde.Die Nebenintervenientin wendete im wesentlichen ein, der Kindigungsgrund
des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG allein kénne die Auflésung des Bestandverhaltnisses nicht herbeifihren,
zumal das Objekt teils als Wohnung, teils als Geschaftsraumlichkeit Verwendung finde.

Das Erstgericht erklarte die Aufkiindigung fur rechtswirksam. Beim Bestandobjekt handle es sich um eine Wohnung,
die zu Recht gemdalR§ 30 Abs 2 Z 5 MRG aufgeklindigt wurde.Das Erstgericht erklarte die Aufkindigung fur
rechtswirksam. Beim Bestandobjekt handle es sich um eine Wohnung, die zu Recht gemaR Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 5, MRG aufgekindigt wurde.

Das Berufungsgericht anderte mit der angefochtenen Entscheidung dieses Urteil in eine Aufhebung der Kindigung ab.
Es erklarte die Erhebung der ordentlichen Revision flr zulassig. Der angezogene Kindigungsgrund des8 30 Abs 27 5
MRG beziehe sich lediglich auf Wohnrdaume, die nach dem Tod des bisherigen Mieters nicht mehr einem dringenden
Wohnbedurfnis eintrittsberechtigter Personen dienen. Im vorliegenden Fall bestehe neben diesen Wohnraumen,
obwohl der Wohnzweck des Bestandobjektes Giberwiege, ein Geschaftslokal, fir welches dieser Kiindigungsgrund nicht
Anwendung finden kénne. Wenngleich die altere Rechtsprechung bei sogenannten gemischten Bestandverhaltnissen
die Zulassigkit einer Kindigung nach § 19 Abs 2 Z 11 MG (= § 30 Abs 2 Z 5 MRG) bejaht habe (vgl MietSlg 16.425 ua),
wenn der Wohnzweck Uberwiege, sei diese Rechtsprechung nach Ansicht des Berufungsgerichtes im Lichte der
nunmehr zu § 30 Abs 2 Z 6 und 7 MRG ergangenen Judikatur des Obersten Gerichtshofes nicht aufrecht zu erhalten.
Nach Ansicht des Berufungsgerichtes kénne ein gemischt genutztes Bestandobjekt auch bei Uberwiegen des
Wohnzweckes nicht mit einer lediglich auf § 30 Abs 2 Z 5 MRG gestutzten Aufkiindigung erfolgreich beendet werden. Es
sei namlich nicht einsichtig, warum der Betreiber eines Unternehmens in einem gemischt genutzten Objekt, bei dem
der Wohnzweck Uberwiege, schlechter gestellt sein solle als der Betreiber eines Unternehmens in einem lediglich zu
Geschéaftszwecken gemieteten Objekt. Da hinsichtlich der ebenfalls vom Bestandvertrag umfal3ten
Geschaftsraumlichkeit kein Kindigungsgrund angeflhrt sei, sei die vorliegende Aufkindigung in Stattgebung der
Berufung aufzuheben und das Raumungsbegehren abzuweisen gewesen.Das Berufungsgericht dnderte mit der
angefochtenen Entscheidung dieses Urteil in eine Aufhebung der Kindigung ab. Es erklarte die Erhebung der
ordentlichen Revision flr zuldssig. Der angezogene Kundigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG
beziehe sich lediglich auf Wohnrdume, die nach dem Tod des bisherigen Mieters nicht mehr einem dringenden
Wohnbedurfnis eintrittsberechtigter Personen dienen. Im vorliegenden Fall bestehe neben diesen Wohnraumen,
obwohl der Wohnzweck des Bestandobjektes Giberwiege, ein Geschaftslokal, fur welches dieser Kiindigungsgrund nicht
Anwendung finden kénne. Wenngleich die dltere Rechtsprechung bei sogenannten gemischten Bestandverhaltnissen
die Zulassigkit einer Kiindigung nach Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 11, MG (= Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG)
bejaht habe vergleiche MietSlg 16.425 ua), wenn der Wohnzweck Uberwiege, sei diese Rechtsprechung nach Ansicht
des Berufungsgerichtes im Lichte der nunmehr zu Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6 und 7 MRG ergangenen Judikatur
des Obersten Gerichtshofes nicht aufrecht zu erhalten. Nach Ansicht des Berufungsgerichtes kdnne ein gemischt
genutztes Bestandobjekt auch bei Uberwiegen des Wohnzweckes nicht mit einer lediglich auf Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 5, MRG gestlitzten Aufkindigung erfolgreich beendet werden. Es sei namlich nicht einsichtig, warum der
Betreiber eines Unternehmens in einem gemischt genutzten Objekt, bei dem der Wohnzweck Uberwiege, schlechter
gestellt sein solle als der Betreiber eines Unternehmens in einem lediglich zu Geschaftszwecken gemieteten Objekt. Da
hinsichtlich der ebenfalls vom Bestandvertrag umfaldsten Geschaftsraumlichkeit kein Kindigungsgrund angefihrt sei,
sei die vorliegende Aufkliindigung in Stattgebung der Berufung aufzuheben und das Raumungsbegehren abzuweisen

gewesen.
Rechtliche Beurteilung

Die gegen diese Entscheidung erhobene Revision ist zuldssig und berechtigt.
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Zu Recht macht die Revisionswerberin geltend, dal3 die Grundsatze der Entscheidung2 Ob 577/95 (= EvBI 1996/47 =
ecolex 1996, 520 = MietSlg 47.416) auf den vorliegenden Fall nicht herangezogen werden kdnnen, weil das dort
gemischte Bestandobjekt unter Geltendmachung des Kundigungsgrundes nach § 30 Abs 2 Z 6 MRG aufgekindigt
wurde und dieser Kindigungsgrund als nicht gegeben erachtet wurde. Die weitere Begriindung dieser Entscheidung
setzt sich nur mit der Frage auseinander, ob nicht durch das unbestimmte Kiindigungsbegehren allenfalls auch der
Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 7 MRG geltend gemacht wurde, was aber verneint wurde. Im vorliegenden Fall
liegt aber zufolge des Todes des friheren Mieters und Fehlen von eintrittsberechtigten Personen der Kuindigungsgrund
nach § 30 Abs 2 Z 5 MRG vor.Zu Recht macht die Revisionswerberin geltend, da3 die Grundsatze der Entscheidung2
Ob 577/95 (= EvBI 1996/47 = ecolex 1996, 520 = MietSIg 47.416) auf den vorliegenden Fall nicht herangezogen werden
kénnen, weil das dort gemischte Bestandobjekt unter Geltendmachung des Kindigungsgrundes nach Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 6, MRG aufgekiindigt wurde und dieser Kindigungsgrund als nicht gegeben erachtet wurde. Die
weitere Begrindung dieser Entscheidung setzt sich nur mit der Frage auseinander, ob nicht durch das unbestimmte
Kdndigungsbegehren allenfalls auch der Kundigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG geltend
gemacht wurde, was aber verneint wurde. Im vorliegenden Fall liegt aber zufolge des Todes des friheren Mieters und
Fehlen von eintrittsberechtigten Personen der Kindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG vor.

Im Verhdltnis zwischen dem Eigentimer der Bestandsache und dem Hauptmieter kann es bei der Frage, ob eine
Geschéaftsraummiete oder eine Wohnungsmiete vorliegt, nur darauf ankommen, welcher Verwendungszweck mit dem
Hauptmieter der Bestandsache vereinbart wurde. Es ist die vom Parteiwillen getragene Widmung fur die Beurteilung
mallgebend (5 Ob 100/95). Es kommt auf die Parteienabsicht bei Abschlul des Mietvertrages oder auf den spater
einvernehmlich festgelegten Vertragszweck an (JBl 1986, 255; RAW 1986, 241; JBI 1986, 315 = MietSlg 38/7; RAW 1993,
275), wobei eine Widmungsanderung auch schlissig erfolgen kann (6 Ob 633/92; MietSlg 30.404). Nicht entscheidend
ist, ob der Mietgegenstand zur Befriedigung des eigenen Wohnbedirfnisses des (Haupt-)Mieters bzw
eintrittsberechtigter Personen oder zur Befriedigung des Wohnbedurfnisses anderer Personen im Bestand genommen
wurde (EvBI 1985/28).

Hinsichtlich der Frage, ob ein Mietgegenstand, der nach der Parteienabsicht sowohl fir Wohn- als auch fir
Geschaftszwecke verwendet wird, als Wohnung oder Geschaftslokal zu qualifizieren ist, ist die Rechtsprechung nicht
einhellig. Nach einem Teil der Entscheidungen, die die nach ihrem Wortlaut flr die Zinsbildung mafRgebliche
Bestimmung nach § 16 Abs 1 Z 1 MRG analog anwenden, liegt ein Geschaftslokal dann vor, wenn die Verwendung fur
die Geschaftszwecke bedeutend Uberwiegt (RAW 1986, 241). Nach anderen Entscheidungen, die eine analoge
Anwendung der Zinsbildungsvorschrift als Beurteilungskriterium flr andere Fragen als die Zinsbildung ablehnen,
hangt die Beurteilung davon ab, ob der Bestandgegenstand nach der vielfach auch in der Verkehrsauffassung zum
Ausdruck kommenden Parteienabsicht (bloR) Uberwiegend (nicht bedeutend Uberwiegend) zu Wohn- oder
Geschaftszwecken verwendet wird, wobei auch zum Ausdruck gebracht wurde, dall der Geschaftszweck maligebend
sei, wenn Wohn- und Geschéftszwecke einander die Waage hielten (MietSlg 46.374 mit jeweiligen Judikaturhinweisen,
zuletzt 7 Ob 342/97p).Hinsichtlich der Frage, ob ein Mietgegenstand, der nach der Parteienabsicht sowohl fir Wohn-
als auch fur Geschaftszwecke verwendet wird, als Wohnung oder Geschaftslokal zu qualifizieren ist, ist die
Rechtsprechung nicht einhellig. Nach einem Teil der Entscheidungen, die die nach ihrem Wortlaut fir die Zinsbildung
mafgebliche Bestimmung nach Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, MRG analog anwenden, liegt ein Geschaftslokal
dann vor, wenn die Verwendung fUr die Geschaftszwecke bedeutend Uberwiegt (RAW 1986, 241). Nach anderen
Entscheidungen, die eine analoge Anwendung der Zinsbildungsvorschrift als Beurteilungskriterium fir andere Fragen
als die Zinsbildung ablehnen, hangt die Beurteilung davon ab, ob der Bestandgegenstand nach der vielfach auch in der
Verkehrsauffassung zum Ausdruck kommenden Parteienabsicht (blof3) Uberwiegend (nicht bedeutend Uberwiegend)
zu Wohn- oder Geschaftszwecken verwendet wird, wobei auch zum Ausdruck gebracht wurde, dal3 der Geschaftszweck
mafRgebend sei, wenn Wohn- und Geschaftszwecke einander die Waage hielten (MietSlg 46.374 mit jeweiligen
Judikaturhinweisen, zuletzt 7 Ob 342/97p).

Im vorliegenden Fall wurde die Wohnung urspriinglich von Frida A***** sowohl zum Betrieb ihres Friseurgeschaftes
als auch zu Wohnzwecken angemietet. Ob das abgeschlossene Mietverhaltnis damals als Wohnungsmiete oder als
Geschaftsraummiete zu qualifizieren war, kann jedoch dahingestellt bleiben. Es ist hier unstrittig, dal3 sie ab 1976
keine eigene geschaftliche Tatigkeit in den Bestandrdumen entfaltete, sondern diese grofitenteils personlich
ausschliefl3lich zu Wohnzwecken nutzte und einen Teil der Raume an die Nebenintervenientin zum Betrieb eines
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Friseurgeschaftes UberlieB. Wenn die Klagerin auch bestritt, dal3 ihr Rechtsvorganger dem zugestimmt habe, ist ihr
dieses Vorgehen der Bestandnehmerin jedenfalls zur Kenntnis gelangt und hat sie dem nicht widersprochen. Es ist
daher davon auszugehen, dal3 zwischen ihr und den Hauseigentimern ab 1976 als Zweck der Vermietung einerseits
die Verwendung als Wohnung fiir sie persénlich und andererseits die Uberlassung zur Nutzung eines Raumes an die
Betriebsnachfolgerin fir deren Geschaftszwecke vorgesehen war. Gegenlber dem urspringlichen Mietverhaltnis trat
insoweit eine Anderung des Vertragszweckes ein, als nicht die Mieterin persénlich, sondern deren Betriebsnachfolgerin
die Friseurtatigkeit in einem Teil der Raumlichkeiten austbte. Es wurde seit damals der Bestandgegenstand auch - so
wie bereits friher - teils als Wohnung, teils zu Geschaftszwecken benitzt. Ob der eine oder andere Zweck Uberwiegt,
ist aber allein fir den nach der Hauptmieterin im Vordergrund stehenden Zweck und nicht danach zu beurteilen, ob
die etwas grol3ere Flache des Bestandgegenstandes oder die groRere Anzahl der Rdume als Wohnung genutzt wurde
und ob das Interesse der Nebenintervenientin am geschaftlich genutzten Teil gegenlber dem Interesse der
Hauptmieterin an der Befriedigung ihres Wohnbedurfnisses Giberwog. Da Frida A***** in der Wohnung wohnte, wobei
diese offenbar ihre alleinige Unterkunft darstellte, ist von einer Widmung des Bestandgegenstandes primar zu
Wohnzwecken und nicht zum Zweck der Zurverfiigungstellung als Friseurgeschaft auszugehen, sodalR auf die oben
aufgezeigte Judikaturdifferenz nicht weiter einzugehen ist. Es liegt auf der Hand, daR die Moglichkeit der
Zurverflugungstellung eines Raumes des aufgekiindigten Bestandobjektes ein nicht ganz unbedeutender Nebeneffekt
far die Hauptmieterin war. Dafur, daB sie die Wohnung hauptsachlich deswegen als Mieterin beibehalten hat, weil sie
aus der Zurverfligungstellung fur Geschaftszwecke einen entsprechenden Gewinn zu erzielen beabsichtigte, nicht aber
hauptsachlich deshalb, um darin ihr Grundbedurfnis nach einer Wohnung zu befriedigen, gibt es keinerlei
Anhaltspunkte. Da von einem Uberwiegenden Wohnzweck auszugehen ist, sind die fir Wohnungen geltenden
Kindigungsbestimmungen maflgebend, im vorliegenden Fall also &8 30 Abs 2 Z 5 MRG. Ein Eintrittsrecht wurde nicht
einmal behauptet, sodal} der genannte Kindigungsgrund verwirklicht ist.Im vorliegenden Fall wurde die Wohnung
urspringlich von Frida A***** sowohl zum Betrieb ihres Friseurgeschéftes als auch zu Wohnzwecken angemietet. Ob
das abgeschlossene Mietverhdltnis damals als Wohnungsmiete oder als Geschaftsraummiete zu qualifizieren war,
kann jedoch dahingestellt bleiben. Es ist hier unstrittig, dal sie ab 1976 keine eigene geschaftliche Tatigkeit in den
Bestandraumen entfaltete, sondern diese grof3tenteils persénlich ausschlieBlich zu Wohnzwecken nutzte und einen
Teil der Raume an die Nebenintervenientin zum Betrieb eines Friseurgeschaftes UberlieB. Wenn die Klagerin auch
bestritt, dafl3 ihr Rechtsvorganger dem zugestimmt habe, ist ihr dieses Vorgehen der Bestandnehmerin jedenfalls zur
Kenntnis gelangt und hat sie dem nicht widersprochen. Es ist daher davon auszugehen, daR zwischen ihr und den
Hauseigentimern ab 1976 als Zweck der Vermietung einerseits die Verwendung als Wohnung fir sie persénlich und
andererseits die Uberlassung zur Nutzung eines Raumes an die Betriebsnachfolgerin fiir deren Geschéaftszwecke
vorgesehen war. Gegenliber dem urspriinglichen Mietverhiltnis trat insoweit eine Anderung des Vertragszweckes ein,
als nicht die Mieterin personlich, sondern deren Betriebsnachfolgerin die Friseurtatigkeit in einem Teil der
Raumlichkeiten ausubte. Es wurde seit damals der Bestandgegenstand auch - so wie bereits friher - teils als Wohnung,
teils zu Geschaftszwecken benutzt. Ob der eine oder andere Zweck Uberwiegt, ist aber allein fur den nach der
Hauptmieterin im Vordergrund stehenden Zweck und nicht danach zu beurteilen, ob die etwas groRere Flache des
Bestandgegenstandes oder die groRere Anzahl der Raume als Wohnung genutzt wurde und ob das Interesse der
Nebenintervenientin am geschaftlich genutzten Teil gegentber dem Interesse der Hauptmieterin an der Befriedigung
ihres Wohnbedurfnisses Uberwog. Da Frida A***** in der Wohnung wohnte, wobei diese offenbar ihre alleinige
Unterkunft darstellte, ist von einer Widmung des Bestandgegenstandes primar zu Wohnzwecken und nicht zum Zweck
der Zurverflgungstellung als Friseurgeschaft auszugehen, sodall auf die oben aufgezeigte Judikaturdifferenz nicht
weiter einzugehen ist. Es liegt auf der Hand, dall die Moglichkeit der Zurverfiigungstellung eines Raumes des
aufgeklndigten Bestandobjektes ein nicht ganz unbedeutender Nebeneffekt fir die Hauptmieterin war. Dafur, dal3 sie
die Wohnung hauptsachlich deswegen als Mieterin beibehalten hat, weil sie aus der Zurverfugungstellung fur
Geschaftszwecke einen entsprechenden Gewinn zu erzielen beabsichtigte, nicht aber hauptsachlich deshalb, um darin
ihr Grundbedurfnis nach einer Wohnung zu befriedigen, gibt es keinerlei Anhaltspunkte. Da von einem Uberwiegenden
Wohnzweck auszugehen ist, sind die fir Wohnungen geltenden Kindigungsbestimmungen mafligebend, im
vorliegenden Fall also Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG. Ein Eintrittsrecht wurde nicht einmal behauptet, sodal
der genannte Kundigungsgrund verwirklicht ist.
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Die Entscheidung Uber die Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens grindet sich auf die 88 41 und 50 ZPCDie
Entscheidung Uber die Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens grindet sich auf die Paragraphen 41 und 50
ZPO.
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