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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Kropfitsch als Vorsitzenden
und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr.Niederreiter, Dr.Schalich, Dr.Tittel und Dr.Huber als weitere
Richter in der Rechtssache der klagenden Partei prot. Einzelfirma Bauunternehmung Friedrich T***** vertreten durch
Dr.Sieglinde Lindmayr ua Rechtsanwalte in Liezen, wider die beklagte Partei Rosa T***** vertreten durch Dr.Norbert
Bergmuller, Rechtsanwalt in Schladming, wegen Aufkindigung, infolge Rekurses der beklagten Partei gegen den
Beschlul3 des Landesgerichtes Leoben als Berufungsgericht vom 28.November 1997, GZ 3 R 245/97d-18, womit infolge
Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Schladming vom 25.September 1997, GZ 1 C 111/97p-
12, aufgehoben wurde, in nichtdffentlicher Sitzung beschlossen und zu Recht erkannt:

Spruch

Dem Rekurs wird Folge gegeben. Der angefochtene BeschluRR wird aufgehoben und in der Sache selbst zu Recht
erkannt: Das Urteil des Erstgerichtes wird mit der Mal3gabe wiederhergestellt, dal3 es lautet:

"Die gerichtliche Aufkiindigung vom 18.Februar 1997 wird aufgehoben.

Das Klagebegehren des Inhaltes, die beklagte Partei sei schuldig, die von ihr im Haus *#*#*% Sk#xks  [Chakkkyyag whrss
bewohnte Wohnung Nr 3 im ErdgescholR im Ausmafd von ca 80 m2, bestehend aus Kiche, Wohnzimmer, zwei
Schlafzimmern, Vorraum, Bad und WC sowie Loggia und Kellerabteil bis spatestens 31.3.1997 oder 31.10.1998 zu
raumen und der klagenden Partei geraumt zu Ubergeben, wird abgewiesen."

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit insgesamt S 7.440,-- (darin enthalten S 1.240,-- USt)
bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Firma Bauunternehmung Friedrich T***** Zimmermeister, kaufte 1974 die im Haus K*****yeg ****% jn Skrxi*
gelegene Eigentumswohnung Nr 3 als Betriebswohnung.

Das Unternehmen wurde im Jahr 1982 von Ing.Herbert T***** yon seinem Vater Friedrich T***** (ijbernommen und
unter der Bezeichnung der klagenden Partei fortgefiihrt. Zum Ubernommenen Unternehmen gehdérte auch die
Eigentumswohnung.

Bis 1979 wurde die Wohnung vom Dienstnehmer Johann S***** a|s Dienstwohnung benitzt. Anschlielend wohnten
darin Leiharbeiter der Firma S***** denen die Wohnung von der klagenden Partei kostenlos zur Verfugung gestellt
wurde. Danach wurde die Wohnung einige Monate hindurch von einem namentlich nicht mehr bekannten Arbeiter der
klagenden Partei benttzt. In den Jahren von 1983 bis 1991 wurde die Wohnung an den Arzt Dr.Karl M***** einem
Schwager des Ing.Herbert T***** g3|s Ordination vermietet. Der monatliche Mietzins betrug S 3.000 zuzlglich
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Betriebskosten. Ab 1997 mietete die Beklagte die Wohnung. Ein schriftlicher Mietvertrag wurde nicht geschlossen. Ob
der Beklagten anlaBlich ihres Einzuges in die Wohnung mitgeteilt wurde, dal3 es sich um eine Betriebswohnung handle,
kann nicht festgestellt werden.

Mit am 18.2.1992 beim Erstgericht eingelangter Aufkindigung kindigte die klagende Partei der Beklagten die
Wohnung zum 31.3.1997 auf. In diesem Zeitpunkt bendtigte die klagende Partei die Wohnung dringend fur ihre
Dienstnehmerin Gabriele A***** dije jedoch in der Folge das Dienstverhaltnis mit der klagenden Partei beendete.
Nunmehr braucht die Dienstnehmerin Sabine G***** die im Stadtzentrum gelegene Wohnung, weil sie derzeit etwa 3
km von Schladming entfernt wohnt und einen gehbehinderten Mann hat.

Die klagende Partei machte als Kindigungsgrund geltend, dal3 sie den Mietgegenstand dringend zur Unterbringung
einer Angestellten ihres Betriebes bendtige. Der Mietgegenstand sei schon vor der Kindigung zur Unterbringung von
Dienstnehmern bestimmt gewesen, und zwar ab deren Erwerb im Jahr 1974. Die Beklagte sei vor Bezug der Wohnung
davon in Kenntnis gesetzt worden, dal} die Wohnung eine Betriebswohnung sei und nur zwischenzeitlich bis auf
Widerruf zu privaten Zwecken vermietet werde. Die Wohnung sei nur voribergehend an Betriebsfremde vermietet

worden.

Die Beklagte wendete ein, dal3 die Wohnung nicht als Betriebswohnung gewidmet sei. Die Beklagte sei auch nicht
dahin informiert worden, daf3 es sich um eine Dienstwohnung handle. Es liege keine Betriebskontinutat vor. Es bestehe
kein dringender Bedarf fiir Betriebsangehorige. Die Aufkindigung sei lediglich eine Reaktion auf die
Meinungsverschiedenheiten zwischen den Parteien Uber die Betriebskostenabrechnung gewesen.

In der Tagsatzung vom 28.5.1997 anderte die klagende Partei ihr Kindigungsbegehren dahin, dafl die Wohnung fir
den 31.10.1998 (anstatt fur den 31.3.1997) aufgekiindigt werde. Der Dienstvertrag mit Gabriele A***** f{ir die die
Wohnung zunachst dringend bendtigt worden sei, sei zwar durch deren Kindigung gelést worden. Nunmehr werde
die Wohnung aber fir Sabine G***** mit der am 26.5.1997 ein Dienstverhdltnis begriindet worden sei, dringend
bendétigt. Sabine G***** wohne derzeit in einer anderen Wohnung, doch sei das betreffende Mietverhaltnis bis
31.10.1998 befristet.

Die beklagte Partei bestritt dieses Vorbringen und wendete Uberdies ein, daB eine unzuldssige Klagsanderung vorliege.

Das Erstgericht wies das Begehren auf R&umung der Wohnung "bis spatestens 31.7.1997" ab. Es stellte den eingangs
wiedergegebenen Sachverhalt fest und fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus, dald zwar die Betriebskontinuitat seitens der
klagenden Partei zu bejahen sei, dal3 aber durch die Vermietung von ehemals zur Unterbringung von Dienstnehmern
verwendeten Rdaumen zu geschéftlichen Zwecken die Widmung zur Dienstnehmerunterbringung nicht bloR
vorUbergehend, sondern auf Dauer auBer Kraft gesetzt werde (MietSlg 43.272). Ab Beginn des Mietverhaltnisses mit
dem Arzt Dr.M***** |iege daher keine Betriebswohnung im Sinn des § 30 Abs 2 Z 10 MRG mehr vor.Das Erstgericht
wies das Begehren auf Raumung der Wohnung "bis spatestens 31.7.1997" ab. Es stellte den eingangs
wiedergegebenen Sachverhalt fest und fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus, dald zwar die Betriebskontinuitat seitens der
klagenden Partei zu bejahen sei, dal3 aber durch die Vermietung von ehemals zur Unterbringung von Dienstnehmern
verwendeten Raumen zu geschéftlichen Zwecken die Widmung zur Dienstnehmerunterbringung nicht bloR
vorUbergehend, sondern auf Dauer auBBer Kraft gesetzt werde (MietSlg 43.272). Ab Beginn des Mietverhaltnisses mit
dem Arzt Dr.M***** |iege daher keine Betriebswohnung im Sinn des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 10, MRG mehr vor.

Das Gericht zweiter Instanz gab der Berufung der klagenden Partei Folge, hob das Urteil des Erstgerichtes auf und
verwies die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurtick. Es sprach aus, daf3
der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei. Nach stéandiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes (in
jingster Zeit 8 Ob 576/93) liege ein Abgehen von der Zweckwidmung einer Betriebswohnung im Sinn des§ 30 Abs 2 Z
10 MRG nur vor, wenn der Betriebsinhaber die Wohnung in der Absicht vermietet habe, sie in Zukunft nicht mehr zur
Unterbringung von Dienstnehmern zu verwenden. Das Berufungsgericht trete dieser Rechtsprechung bei und nicht
jener vereinzelt gebliebenen Entscheidung, die das Erstgericht zitiert habe. Im fortgesetzten Verfahren werde zu
prifen sein, warum die Wohnung jahrelang nicht als Betriebswohnung verwendet worden sei und in welcher Absicht
die klagende Partei die Wohnung an betriebsfremde Personen vermietet habe. Sodann sei zu beurteilen, ob eine
stillschweigende Widmungsanderung erfolgt sei oder ob die Wohnung ihren Charakter als Betriebswohnung behalten
habe. Weiters fehlten prazise Feststellungen Uber die Lage des Betriebes und Gber den genauen Wohnort der in der
Wohnung unterzubringenden Dienstnehmerin, um den dringenden Bedarf im Sinn des 8 30 Abs 2 Z 10 MRG beurteilen
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zu kénnen, bei dem auf die Betriebsnotwendigkeit und nicht auf den persénlichen Bedarf der Dienstnehmerin
abzustellen sei. Die von der klagenden Partei vorgenommene Verbesserung des Kindigungstermines sei zwar
unzulassig, aber lediglich unbeachtlich und fuhre nicht zur Zurlckweisung der Aufkindigung.Das Gericht zweiter
Instanz gab der Berufung der klagenden Partei Folge, hob das Urteil des Erstgerichtes auf und verwies die Rechtssache
zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurlick. Es sprach aus, dal3 der Rekurs an den
Obersten Gerichtshof zuldssig sei. Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes (in jungster Zeit 8 Ob
576/93) liege ein Abgehen von der Zweckwidmung einer Betriebswohnung im Sinn des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer
10, MRG nur vor, wenn der Betriebsinhaber die Wohnung in der Absicht vermietet habe, sie in Zukunft nicht mehr zur
Unterbringung von Dienstnehmern zu verwenden. Das Berufungsgericht trete dieser Rechtsprechung bei und nicht
jener vereinzelt gebliebenen Entscheidung, die das Erstgericht zitiert habe. Im fortgesetzten Verfahren werde zu
prifen sein, warum die Wohnung jahrelang nicht als Betriebswohnung verwendet worden sei und in welcher Absicht
die klagende Partei die Wohnung an betriebsfremde Personen vermietet habe. Sodann sei zu beurteilen, ob eine
stillschweigende Widmungsanderung erfolgt sei oder ob die Wohnung ihren Charakter als Betriebswohnung behalten
habe. Weiters fehlten prazise Feststellungen Uber die Lage des Betriebes und Gber den genauen Wohnort der in der
Wohnung unterzubringenden Dienstnehmerin, um den dringenden Bedarf im Sinn des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer
10, MRG beurteilen zu kénnen, bei dem auf die Betriebsnotwendigkeit und nicht auf den persdnlichen Bedarf der
Dienstnehmerin abzustellen sei. Die von der klagenden Partei vorgenommene Verbesserung des Kindigungstermines
sei zwar unzulassig, aber lediglich unbeachtlich und fiihre nicht zur Zurtickweisung der Aufkiindigung.

Der Rekurs an den Obersten Gerichtshof sei zuldssig, weil dieser in einer Entscheidung von seiner bisherigen Judikatur
abgewichen sei.

Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs der Beklagten ist zulassig und berechtigt.

Es ist zwar richtig, dal nach standiger Rechtsprechung das Abgehen von der Zweckwidmung einer Wohnung als
Betriebswohnung und damit ein Verzicht auf den diesbezlglichen Kundigungsgrund vorliegt, wenn der
Hauseigentimer den Mietgegenstand einer betriebsfremden Person in der Absicht vermietet, die Wohnung kinftig
nicht mehr zur Unterbringung von Angehdrigen seines Betriebes zu verwenden. Eine nicht ausdriicklich geduRerte
diesbeziigliche Absicht kann zwar gemal? den 8§ 863, 914 ABGB auch aus den besonderen, zum Mietvertragsabschluf
fihrenden Umstdanden hervorgehen. Bei Annahme einer Widmungsanderung ist aber nach der Rechtsprechung zu
Lasten des Mieters ein sehr groRzigiger MaRRstab anzulegen (8 Ob 576/93 mwN).Es ist zwar richtig, dafd nach standiger
Rechtsprechung das Abgehen von der Zweckwidmung einer Wohnung als Betriebswohnung und damit ein Verzicht auf
den diesbezuglichen Kiindigungsgrund vorliegt, wenn der Hauseigentimer den Mietgegenstand einer betriebsfremden
Person in der Absicht vermietet, die Wohnung kunftig nicht mehr zur Unterbringung von Angehdrigen seines Betriebes
zu verwenden. Eine nicht ausdricklich geduBerte diesbezigliche Absicht kann zwar gemal den Paragraphen 863,, 914
ABGB auch aus den besonderen, zum Mietvertragsabschlu fihrenden Umstanden hervorgehen. Bei Annahme einer
Widmungsanderung ist aber nach der Rechtsprechung zu Lasten des Mieters ein sehr groRziigiger MaRstab anzulegen
(8 Ob 576/93 mwN).

Die vom Erstgericht zitierte Entscheidung6 Ob 1605/91 = MietSlg 43.272 steht dazu aber nicht im Widerspruch. Sie
behandelt vielmehr den Sonderfall, dal3 eine bislang als Betriebswohnung gewidmete und auch als solche benutzte
Wohnung nunmehr zu Geschaftszwecken und nicht, wie in 8 Ob 576/93, zu Wohnzwecken Betriebsfremder, vermietet
wird. FUr diesen Fall hat der Oberste Gerichtshof in6 Ob 1605/91 ausgesprochen, dal? damit die Widmung zur
Dienstnehmerunterbringung fur Dauer aul3er Kraft gesetzt werde (vgl auch Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz
52 zu § 30 MRG). DaR unter den Begriff der Geschaftsraummiete auch Arztpraxen fallen, ist - im Gegensatz zu den
Ausfiihrungen der klagenden Partei in ihrer Rekursbeantwortung - nicht zweifelhaft (vgl Wirth in Rummel ABGB2, Il, Rz
3, 3a zu § 1 MRG).Die vom Erstgericht zitierte Entscheidung6 Ob 1605/91 = MietSlg 43.272 steht dazu aber nicht im
Widerspruch. Sie behandelt vielmehr den Sonderfall, daR eine bislang als Betriebswohnung gewidmete und auch als
solche benltzte Wohnung nunmehr zu Geschaftszwecken und nicht, wie in8 Ob 576/93, zu Wohnzwecken
Betriebsfremder, vermietet wird. Fir diesen Fall hat der Oberste Gerichtshof in 6 Ob 1605/91 ausgesprochen, daf}
damit die Widmung zur Dienstnehmerunterbringung fur Dauer auller Kraft gesetzt werde vergleiche auch
Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 52 zu Paragraph 30, MRG). DaR unter den Begriff der Geschaftsraummiete
auch Arztpraxen fallen, ist - im Gegensatz zu den Ausfuhrungen der klagenden Partei in ihrer Rekursbeantwortung -
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nicht zweifelhaft vergleiche Wurth in Rummel ABGB2, romisch Il, Rz 3, 3a zu Paragraph eins, MRG).

Der Umstand, dal3 nicht die aufgekindigte Beklagte, sondern ihr Vormieter die Bestandrdume als Geschaftsraume
benutzte, 18Rt nach der zitierten Begrindung der Entscheidung 6 Ob 1605/91 die Widmung als Betriebswohnung nicht
wieder aufleben, auch wenn dieser Entscheidung der Fall zugrundelag, dal3 der aufgekundigte Mieter selbst die Raume
als Geschaftsraume verwendete. Die Vermietung zundchst als Geschaftsraum und in der Folge als Wohnung an eine
betriebsfremde Person macht vielmehr umso deutlicher, dal3 eine dauernde Widmungsanderung erfolgte und eine
Rickwidmung als Betriebswohnung vor der Aufkiindigung des Mietverhaltnisses mit der Beklagten nicht stattfand. Die
Beklagte weist zudem zutreffend darauf hin, dal3 das strittige Mietobjekt bereits seit 1983, also bis zum Zeitpunkt der
Aufkindigung 14 Jahre hindurch nicht als Betriebswohnung verwendet wurde. Selbst bei Anlegung eines strengen
Malstabes bei Annahme einer Widmungsanderung zu Lasten des Mieters sprechen daher im vorliegenden Fall alle
Umstdnde fir eine langst vorgenommene Anderung der Zweckwidmung des urspriinglich als Betriebswohnung
genutzten Mietgegenstandes. Damit kommt aber der Kindigungsgrund des 8 30 Abs 2 Z 10 MRG nicht in Betracht.Der
Umstand, dall nicht die aufgekindigte Beklagte, sondern ihr Vormieter die Bestandrdume als Geschaftsraume
benutzte, 188t nach der zitierten Begrindung der Entscheidung 6 Ob 1605/91 die Widmung als Betriebswohnung nicht
wieder aufleben, auch wenn dieser Entscheidung der Fall zugrundelag, daR der aufgekiindigte Mieter selbst die Rdume
als Geschaftsraume verwendete. Die Vermietung zunachst als Geschaftsraum und in der Folge als Wohnung an eine
betriebsfremde Person macht vielmehr umso deutlicher, daR eine dauernde Widmungsanderung erfolgte und eine
Rackwidmung als Betriebswohnung vor der Aufkiindigung des Mietverhaltnisses mit der Beklagten nicht stattfand. Die
Beklagte weist zudem zutreffend darauf hin, daB das strittige Mietobjekt bereits seit 1983, also bis zum Zeitpunkt der
Aufkindigung 14 Jahre hindurch nicht als Betriebswohnung verwendet wurde. Selbst bei Anlegung eines strengen
Malstabes bei Annahme einer Widmungsanderung zu Lasten des Mieters sprechen daher im vorliegenden Fall alle
Umstande fiir eine langst vorgenommene Anderung der Zweckwidmung des urspriinglich als Betriebswohnung
genUtzten Mietgegenstandes. Damit kommt aber der Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 10, MRG
nicht in Betracht.

Da schon aus diesem Grund der Aufkindigung kein Erfolg beschieden sein kann, erlbrigt sich eine
Verfahrenserganzung in dem vom Berufungsgericht aufgezeigten Sinn. Es kann auch dahingestellt bleiben, welche
Folgen die Anderung des Kiindigungstermines seitens der klagenden Partei hat, weil die Aufkiindigung mangels
Vorliegens des geltend gemachten Kindigungsgrundes jedenfalls verfehlt ist.

Wegen Spruchreife konnte der Oberste Gerichtshof gemal3 § 519 Abs 2 letzter Satz ZPO durch Urteil in der Sache
selbst erkennen. Es war die zutreffende abweisende Entscheidung des Erstgerichtes wiederherzustellen, wobei jedoch
der Spruch im Sinn des § 572 ZPO zu modifizieren warWegen Spruchreife konnte der Oberste Gerichtshof gemaR
Paragraph 519, Absatz 2, letzter Satz ZPO durch Urteil in der Sache selbst erkennen. Es war die zutreffende
abweisende Entscheidung des Erstgerichtes wiederherzustellen, wobei jedoch der Spruch im Sinn des Paragraph 572,
ZPO zu modifizieren war.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens griindet sich auf die 88 41 und 50 ZP(Die
Entscheidung Uber die Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens griindet sich auf die Paragraphen 41 und 50
ZPO.
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