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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Mag.Engelmaier als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Kellner, Dr.Schiemer,
Dr.Prickner und Dr.Schenk als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei G***** Aktiengesellschaft,
***%*% vertreten durch Braunegg, Hoffmann & Partner, Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei lvan V*****,
vertreten durch Dr.Wolfram Themmer, Dr.Martin Prunbauer und DrJosef Toth, Rechtsanwalte in Wien, wegen
Aufkindigung, infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien
als Berufungsgerichtes vom 11.August 1997, GZ 39 R 358/97d-11, womit der Berufung der klagenden Partei gegen das
Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 25.April 1997, GZ 39 C 907/96i-7, nicht Folge gegeben wurde, den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben und dem Erstgericht eine neuerliche, nach Erganzung des Verfahrens

zu fallende Entscheidung aufgetragen.

Die Kosten der Rechtsmittelverfahren sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Die Klagerin kindigte die dem Beklagten vermietete Wohnung unter Einhaltung einer einmonatigen Kundigungsfrist
zum 30.11.1996 auf. Als Kindigungsgriinde berief sie sich auf § 30 Abs 2 Z 3 und 6 MRG und brachte vor, es bestehe
die Gefahr einer besonderen Verschlechterung der Wohnung durch eineinhalbjahrige Nichtbenutzung und damit die
Gefahr einer Substanzschadigung. Im Ubrigen diene die Wohnung nicht der Befriedigung eines dringenden
Wohnbedurfnisses des Beklagten, der sich aufgrund eines Aufenthaltsverbotes im Ausland befinde; eintrittsberechtigte
Personen seien nicht vorhanden.Die Klagerin kiindigte die dem Beklagten vermietete Wohnung unter Einhaltung einer
einmonatigen Kundigungsfrist zum 30.11.1996 auf. Als Kindigungsgriinde berief sie sich auf Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 3 und 6 MRG und brachte vor, es bestehe die Gefahr einer besonderen Verschlechterung der Wohnung durch
eineinhalbjahrige Nichtbenutzung und damit die Gefahr einer Substanzschadigung. Im Ubrigen diene die Wohnung
nicht der Befriedigung eines dringenden Wohnbedurfnisses des Beklagten, der sich aufgrund eines
Aufenthaltsverbotes im Ausland befinde; eintrittsberechtigte Personen seien nicht vorhanden.

Der Mietvertrag sieht in seinem Punkt IV. die Einhaltung einer zwdlfmonatigen Kindigungsfrist zum Ende eines jeden
Jahres vor. In Punkt XVII. "Vertragsauflosung" wurde vereinbart, daR der Vermieter den Mietvertrag ohne Einhaltung
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einer Kundigungsfrist mit sofortiger Wirkung auflésen kann, wenn der Mieter den finanziellen Verpflichtungen nicht
nachkommt oder vom Mietobjekt einen erheblich nachteiligen Gebrauch macht, wiederholt und hartnackig gegen
Bestimmungen des Vertrages verstol3t oder Uber sein Vermoégen das Ausgleichs- oder Konkursverfahren rechtskraftig
eroffnet oder mangels Vermodgens abgewiesen wird.Der Mietvertrag sieht in seinem Punkt rdmisch IV. die Einhaltung
einer zwdlfmonatigen Kindigungsfrist zum Ende eines jeden Jahres vor. In Punkt rémisch XVII. "Vertragsauflosung"
wurde vereinbart, da3 der Vermieter den Mietvertrag ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist mit sofortiger Wirkung
auflésen kann, wenn der Mieter den finanziellen Verpflichtungen nicht nachkommt oder vom Mietobjekt einen
erheblich nachteiligen Gebrauch macht, wiederholt und hartnackig gegen Bestimmungen des Vertrages verstdRt oder
Uber sein Vermogen das Ausgleichs- oder Konkursverfahren rechtskraftig eréffnet oder mangels Vermdégens
abgewiesen wird.

Das Erstgericht hob die Kiindigung mit der wesentlichen Begriindung auf, die Kldgerin habe die vertraglich vereinbarte
Kandigungsfrist nicht eingehalten. Sie kdnne sich daher - als gelinderes Mittel der sofortigen Vertragsaufhebung - nur
auf den Kiindigungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauches berufen. Diesen Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3
erster Fall MRG und § 1118 erster Fall ABGB habe die Klagerin wohl im Sinn des§ 33 Abs 1 MRG ausreichend
bezeichnet, im weiteren Verfahren jedoch kein hinreichendes, einem Beweis durch Sachverstandigen zugangliches
Tatsachenvorbringen erstattet, so dal3 ihr der Nachweis des behaupteten Kiindigungsgrundes nicht gelungen sei.Das
Erstgericht hob die Kindigung mit der wesentlichen Begrindung auf, die Kldgerin habe die vertraglich vereinbarte
Kundigungsfrist nicht eingehalten. Sie kdnne sich daher - als gelinderes Mittel der sofortigen Vertragsaufhebung - nur
auf den Kiindigungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauches berufen. Diesen Kiindigungsgrund des Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 3, erster Fall MRG und Paragraph 1118, erster Fall ABGB habe die Kldgerin wohl im Sinn des Paragraph
33, Absatz eins, MRG ausreichend bezeichnet, im weiteren Verfahren jedoch kein hinreichendes, einem Beweis durch
Sachverstandigen zugangliches Tatsachenvorbringen erstattet, so daR ihr der Nachweis des behaupteten
Kiandigungsgrundes nicht gelungen sei.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Kldgerin nicht Folge. Darin hatte diese vorgebracht, die Tatsache, daR die
eineinhalbjahrige Nichtbenutzung der Wohnung die Gefahr einer Substanzverschlechterung in sich berge, sei
offenkundig und gerichtsbekannt und bedirfe keines Beweises. Das Berufungsgericht vertrat die Auffassung, der
Aufhebungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauches setze neben einem erheblichen Nachteil fir den Vermieter
eine vertragswidrige Benultzung des Objekts durch den Bestandgeber voraus. Diese BenlUtzung kdnne in einer
wiederholten bzw langerwahrenden ordnungswidrigen Benutzung des Objekts oder in einer ldngeren Reihe von
Unterlassungen notwendiger Vorkehrungen bestehen, nicht aber in einem Verhalten, das - wie hier - nicht als
Benltzung der Bestandsache anzusehen sei. Selbst wenn man in der eineinhalbjahrigen Nichtbenltzung der Wohnung
eine Benultzung im weitesten Sinn sehe, wdre es Sache der Klagerin gewesen, bereits in der Aufkindigung
auszufthren, worin die Nachteile fir den Vermieter bzw die Gefahr der Verschlechterung des Objekts gelegen sein
sollte. Der Verweis auf ein erst einzuholendes Sachverstandigengutachten komme einem Erkundigungsbeweis gleich,
damit sei dem Gebot der Konkretisierung des Kiindigungsgrundes nicht Genuge getan.

Zum auf § 30 Abs 2 Z 6 MRG gestutzten Kindigungsgrund fuhrte das Berufungsgericht aus, dieser entspreche nicht
den im Gesetz geregelten Grinden, flr die die sofortige Aufldsung vorgesehen sei. 8 29 Abs 1 MRG anerkenne als
Auflosungsgrinde neben der formfreien und sofort wirksamen Auflésungserklarung nach 8 1118 ABGB nur mehr die
sofortige Aufldsung aus den beiden in 8 1118 ABGB angefiihrten Grinden, im wesentlichen somit aus den Grinden
des 8 30 Abs 1 Z 1 und 3 MRG. Damit sei im Anwendungsbereich des MRG jede Vereinbarung tber die Erweiterung der
mietrechtsgesetzlich anerkannten Auflésungsgrinde um andere Tatbestande, mdgen sie auch als Kindigungsgrinde
anerkannt sein, rechtsunwirksam.Zum auf Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG gestltzten Kindigungsgrund fuhrte
das Berufungsgericht aus, dieser entspreche nicht den im Gesetz geregelten Grinden, fir die die sofortige Aufldsung
vorgesehen sei. Paragraph 29, Absatz eins, MRG anerkenne als Aufldsungsgrinde neben der formfreien und sofort
wirksamen Auflosungserklarung nach Paragraph 1118, ABGB nur mehr die sofortige Auflosung aus den beiden in
Paragraph 1118, ABGB angefiihrten Grinden, im wesentlichen somit aus den Griinden des Paragraph 30, Absatz eins,
Ziffer eins und 3 MRG. Damit sei im Anwendungsbereich des MRG jede Vereinbarung uber die Erweiterung der
mietrechtsgesetzlich anerkannten Auflésungsgrinde um andere Tatbestande, mdgen sie auch als Kindigungsgrinde

anerkannt sein, rechtsunwirksam.

Das Berufungsgericht sprach aus, daf? die ordentliche Revision nicht zulassig sei.
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Rechtliche Beurteilung

Die auBBerordentliche Revision der Klagerin ist zuldssig, weil das Berufungsgericht die ausreichende Individualisierung
des Kundigungsgrundes zu Unrecht verneint hat und zur Frage, ob in der Nichtbenltzung des Bestandobjektes ein
erheblich nachteiliger Gebrauch liegen kann, von der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes

abgewichen ist.

Die Revision macht geltend, fur alle hier geltend gemachten Kindigungsgriinde komme die gesetzliche Frist dess 560
Abs 1 Z 2 ZPO zur Anwendung. Der zwischen den Streitteilen abgeschlossene Mietvertrag enthalt zwei
Kiindigungsbestimmungen. Nach Punkt IV kann der Mietvertrag von jedem der beiden Vertragsteile unter Einhaltung
einer 12-monatigen Kundigungsfrist zum Ende eines jeden Jahres durch eingeschriebenen Brief aufgektindigt werden.
Nach Punkt XVII. besteht die Moglichkeit der sofortigen Vertragsaufldsung ohne Einhaltung der vereinbarten
Kandigungsfrist und des vereinbarten Kundigungstermines bei Vorliegen bestimmter Grinde, darunter auch jenem
des nachteiligen Gebrauchs (nicht jedoch der Nichtbenutzung des Bestandobjektes).Die Revision macht geltend, fur
alle hier geltend gemachten Kundigungsgrinde komme die gesetzliche Frist des Paragraph 560, Absatz eins, Ziffer 2,
ZPO zur Anwendung. Der zwischen den Streitteilen abgeschlossene Mietvertrag enthdlt zwei
Kdndigungsbestimmungen. Nach Punkt romisch IV kann der Mietvertrag von jedem der beiden Vertragsteile unter
Einhaltung einer 12-monatigen Kundigungsfrist zum Ende eines jeden Jahres durch eingeschriebenen Brief
aufgekindigt werden. Nach Punkt rémisch XVII. besteht die Mdglichkeit der sofortigen Vertragsauflosung ohne
Einhaltung der vereinbarten Kindigungsfrist und des vereinbarten Kindigungstermines bei Vorliegen bestimmter
Grinde, darunter auch jenem des nachteiligen Gebrauchs (nicht jedoch der Nichtbenutzung des Bestandobjektes).

Die Auffassung des Berufungsgerichtes, wonach die Kldgerin ihre auf den Kundigungsgrund des§ 30 Abs 2 Z 6 MRG
gestltzte Aufkindigungen in der vertraglich vereinbarten 12-Monatsfrist hatte einbringen mussen, wird geteilt. Auf die
zutreffende Begrindung wird hingewiesen (§8 510 Abs 3 ZPO). Die vorzeitige Auflosung eines dem MRG unterliegenden
Bestandvertrages ist gemaR § 29 Abs 1 Z 5 MRG nur wegen des ersten oder zweiten Tatbestandes des§ 1118 ABGB
zuldssig; alle anderen vertraglich vorgesehenen Auflésungsgrinde bedurfen der Form der Kindigung (Wirth in
Rummel, ABGB2 Rz 9 zu § 1118). Die Zulassigkeit einer besonderen Vereinbarung der Parteien Uber Termin und Frist
der Aufkiindigung ergibt sich schon aus § 560 Abs 1 Z 1 ZPO. Ein derartiges Ubereinkommen schlieRt die Anwendung
der Bestimmungen des § 560 Abs 1 Z 2 ZPO in Ansehung des hier geltend gemachten Kindigungsgrundes nachg 30
Abs 2 Z 6 MRG aus (RIS-JustizRS0044734).Die Auffassung des Berufungsgerichtes, wonach die Klagerin ihre auf den
Kiandigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG gestutzte Aufklindigungen in der vertraglich vereinbarten
12-Monatsfrist hatte einbringen mussen, wird geteilt. Auf die zutreffende Begrindung wird hingewiesen (Paragraph
510, Absatz 3, ZPO). Die vorzeitige Aufldsung eines dem MRG unterliegenden Bestandvertrages ist gemal Paragraph
29, Absatz eins, Ziffer 5, MRG nur wegen des ersten oder zweiten Tatbestandes des Paragraph 1118, ABGB zulassig;
alle anderen vertraglich vorgesehenen Auflosungsgrinde bedlrfen der Form der Kindigung (Warth in Rummel,
ABGB2 Rz 9 zu Paragraph 1118,). Die Zulassigkeit einer besonderen Vereinbarung der Parteien Uber Termin und Frist
der Aufkiindigung ergibt sich schon aus Paragraph 560, Absatz eins, Ziffer eins, ZPO. Ein derartiges Ubereinkommen
schliefl3t die Anwendung der Bestimmungen des Paragraph 560, Absatz eins, Ziffer 2, ZPO in Ansehung des hier geltend
gemachten Kiundigungsgrundes nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 6, MRG aus (RIS-Justiz RS0044734).

Zum Kundigungsgrund des & 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRGZum Kiindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3,
erster Fall MRG:

Gemald § 33 Abs 1 zweiter Satz MRG hat der Vermieter die Grinde, auf die er seine Kindigung stutzt, bei sonstiger
Nichtberucksichtigung in diesem Verfahren, kurz anzufiihren. Zweck dieser Bestimmung ist es, den Gegenstand des
Kindigungsstreites von vornherein deutlich abzugrenzen (WoBI 1991/32). Hiebei genlgt die Angabe einer bestimmten
Gesetzesstelle nur dann, wenn diese lediglich einen Tatbestand enthalt. Ist dies nicht der Fall, muf der herangezogene
Kindigungsgrund weiter individualisiert werden, wobei die Anfiihrung von Schlagworten gentgt (WoBI 1991/32 und
1992/19; RIS-Justiz RS0106599; Wirth aaO Rz 3 zu§ 33 MRG).Gemal3 Paragraph 33, Absatz eins, zweiter Satz MRG hat
der Vermieter die Griinde, auf die er seine Kiindigung stltzt, bei sonstiger Nichtbertcksichtigung in diesem Verfahren,
kurz anzufuhren. Zweck dieser Bestimmung ist es, den Gegenstand des Kindigungsstreites von vornherein deutlich
abzugrenzen (WoBl 1991/32). Hiebei genlgt die Angabe einer bestimmten Gesetzesstelle nur dann, wenn diese
lediglich einen Tatbestand enthalt. Ist dies nicht der Fall, muR der herangezogene Kundigungsgrund weiter
individualisiert werden, wobei die Anfihrung von Schlagworten gentgt (WoBI 1991/32 und 1992/19; RIS-Justiz
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RS0106599; Wurth aaO Rz 3 zu Paragraph 33, MRG).

Die Klagerin hat sich in ihrer Kindigung auf den Grund des8§ 30 Abs 2 Z 3 MRG berufen und ausgefiihrt, in der
Vorgangsweise der gekindigten Partei, die die Wohnung infolge Uber eineinhalbjahriger Nichtbenutzung der Gefahr
einer besonderen Verschlechterung aussetze, liege erheblich nachteiliger Gebrauch im Sinn dieser
Gesetzesbestimmung. Damit hat sie entgegen der Auffassung des Berufungsgerichtes den geltend gemachten
Kdndigungsgrund im Sinn des§ 33 Abs 1 MRG ausreichend individualisiert und hat - nach Erhebung von
Einwendungen der Beklagten - das Vorliegen dieses Kindigungsgrundes zu beweisen.Die Klagerin hat sich in ihrer
Kdndigung auf den Grund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, MRG berufen und ausgefuhrt, in der Vorgangsweise der
gekundigten Partei, die die Wohnung infolge Uber eineinhalbjahriger Nichtbenutzung der Gefahr einer besonderen
Verschlechterung aussetze, liege erheblich nachteiliger Gebrauch im Sinn dieser Gesetzesbestimmung. Damit hat sie
entgegen der Auffassung des Berufungsgerichtes den geltend gemachten Kindigungsgrund im Sinn des Paragraph 33,
Absatz eins, MRG ausreichend individualisiert und hat - nach Erhebung von Einwendungen der Beklagten - das

Vorliegen dieses Kindigungsgrundes zu beweisen.

Die Auffassung des Berufungsgerichtes, wonach der Kindigungsgrund des nachteiligen Gebrauches schon deshalb
nicht verwirklicht sei, weil das Verhalten der Beklagten nicht als "Benutzung der Bestandsache" anzusehen sei,
widerspricht der standigen Rechtsprechung (MietSlg 24.167; 26.229; 39.163). Der Begriff "Benutzung" ist im weitesten
Sinn zu verstehen (Wirth aaO Rz 10 zu § 1118 ABGB) und umfal3t nicht nur die vertragswidrige Benutzung der
Bestandsache an sich, sondern auch die Unterlassung der dem Benutzer obliegenden Vorkehrungen. In diesem Sinn
hat die standige Rechtsprechung den Kiundigungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauches auch dann bejaht,
wenn durch eine langere Unterlassung notwendiger Vorkehrungen eine erhebliche Verletzung der Substanz des
Mietgegenstandes erfolgt oder droht (SZ 48/132; MietSlg 47.340; stRsp RIS-Justiz RS0021053) oder wichtige Interessen
des Bestandgebers verletzt werden (WoBI 1991/84).Die Auffassung des Berufungsgerichtes, wonach der
Kdandigungsgrund des nachteiligen Gebrauches schon deshalb nicht verwirklicht sei, weil das Verhalten der Beklagten
nicht als "Benltzung der Bestandsache" anzusehen sei, widerspricht der standigen Rechtsprechung (MietSlg 24.167;
26.229; 39.163). Der Begriff "Benutzung" ist im weitesten Sinn zu verstehen (Wirth aaO Rz 10 zu Paragraph 1118,
ABGB) und umfal3t nicht nur die vertragswidrige Benutzung der Bestandsache an sich, sondern auch die Unterlassung
der dem Bendutzer obliegenden Vorkehrungen. In diesem Sinn hat die standige Rechtsprechung den Kiindigungsgrund
des erheblich nachteiligen Gebrauches auch dann bejaht, wenn durch eine ldngere Unterlassung notwendiger
Vorkehrungen eine erhebliche Verletzung der Substanz des Mietgegenstandes erfolgt oder droht (SZ 48/132; MietSlg
47.340; stRsp RIS-Justiz RS0021053) oder wichtige Interessen des Bestandgebers verletzt werden (WoBI 1991/84).

MietSlg 20.183, wonach es sich um einen Akt des Mieters handeln musse, der sich als Ausibung der Beniutzung der
Bestandsache darstellt, steht dieser Rechtsprechung nicht entgegen.

Die Klagerin hat sich nun darauf berufen, daR die Gefahr einer Verschlechterung der Wohnung durch
eineinhalbjahrliche Nichtbenltzung bestehe und hat zum Beweis ein Sachverstandigengutachten aus dem Baufach
angeboten. Entgegen der Auffassung der Vorinstanzen ist dieses Vorbringen einem Beweisverfahren, somit auch
einem Sachverstandigenbeweis durchaus zuganglich. Die Klagerin hat damit den entscheidungswesentlichen
Tatbestand (die Schadigung der Vermdgenssubstanz durch jahrelange Nichtbenutzung) behauptet, sodalR von einem
Ausforschungs- oder Erkundigungsbeweis nicht gesprochen werden kann (vgl Rechberger in Rechberger, ZPO Rz 32
vor § 266; Fasching, Lehrbuch2 Rz 898). Eine zur Einschrankung des Beweisthemas allenfalls fehlende Konkretisierung
hatte das Erstgericht im Rahmen seiner Prozel3leitungsverpflichtung veranlassen und die Klagerin auffordern mussen,
jene Schaden naher zu prazisieren, die durch Nichtgebrauch der Wohnung Uber den behaupteten Zeitraum
entstanden sind und welche Gefahr fur das Bestandobjekt durch Nichtgebrauch entsteht. Es wird daher im
fortgesetzten Verfahren die angebotenen Beweise durchzufihren haben.Die Kldgerin hat sich nun darauf berufen, daR
die Gefahr einer Verschlechterung der Wohnung durch eineinhalbjahrliche NichtbenlUtzung bestehe und hat zum
Beweis ein Sachverstandigengutachten aus dem Baufach angeboten. Entgegen der Auffassung der Vorinstanzen ist
dieses Vorbringen einem Beweisverfahren, somit auch einem Sachverstandigenbeweis durchaus zuganglich. Die
Klagerin hat damit den entscheidungswesentlichen Tatbestand (die Schadigung der Vermdégenssubstanz durch
jahrelange Nichtbenutzung) behauptet, sodaR von einem Ausforschungs- oder Erkundigungsbeweis nicht gesprochen
werden kann vergleiche Rechberger in Rechberger, ZPO Rz 32 vor Paragraph 266 ;, Fasching, Lehrbuch2 Rz 898). Eine
zur Einschrénkung des Beweisthemas allenfalls fehlende Konkretisierung hatte das Erstgericht im Rahmen seiner
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ProzeBleitungsverpflichtung veranlassen und die Kldgerin auffordern mussen, jene Schaden naher zu prazisieren, die
durch Nichtgebrauch der Wohnung Uber den behaupteten Zeitraum entstanden sind und welche Gefahr fur das
Bestandobjekt durch Nichtgebrauch entsteht. Es wird daher im fortgesetzten Verfahren die angebotenen Beweise
durchzufiihren haben.

Zur Durchfuhrung des von der Klagerin beantragten Beweises erweist sich somit eine Verfahrenserganzung als
unumganglich.
Der Berufung wird Folge gegeben, die Entscheidungen der Vorinstanzen aufgehoben und die Rechtssache zur

neuerlichen Entscheidung nach Verfahrenserganzung an das Erstgericht zurtckverwiesen.

Der Kostenvorbehalt grindet sich auf8 52 Abs 1 ZPO.Der Kostenvorbehalt grindet sich auf Paragraph 52, Absatz eins,
ZPO.
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