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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs
Dr.Schlosser als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr.Schiemer, Dr.Gerstenecker,
Dr.Rohrer und Dr.Zechner als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Marktgemeinde L****%*,
vertreten durch Dr.Martin Hahn und Dr.Christian Stocker, Rechtsanwalte in Wiener Neustadt, wider die beklagte Partei
pr**** Aktiengesellschaft, vertreten durch die Finanzprokuratur in Wien 1., Singerstral3e 17-19, wegen Aufkindigung
(Streitwert 24.000 S) infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Wiener Neustadt als
Berufungsgerichts vom 26.Februar 1997, GZ 18 R 257/96i-26, womit infolge Berufung der beklagten Partei das
Zwischenurteil des Bezirksgerichts Wiener Neustadt vom 24.September 1996, GZ 8 C 2388/95i-22, bestatigt wurde,
folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.

Die klagende Partei hat die Kosten ihrer Revisionsbeantwortung selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Die beklagte Partei ist aufgrund eines Bestandvertrags vom 15.Dezember 1948 Mieterin von zwei Rdumen im
GesamtausmalR von etwa 36 m2 in einem Haus der klagenden Partei. Nach einer mundlichen Zusage der Vermieterin
wurde der beklagten Partei 1989 ein weiterer Raum von etwa 25 m2 fir das Sortieren von Post zum Gebrauch
Uberlassen. Diese Vereinbarung war auf drei Jahre befristet.

Die Volksschule der klagenden Partei besteht aus sechs Klassen. Eine befindet sich im DachgeschoRR des
Feuerwehrgebadudes. Zwei sind im Hauptschulgebaude, die restlichen drei dagegen im Gemeindeamt untergebracht.
Die Schulerzahl steigt jahrlich. Die Einfihrung von Leistungsgruppen in der Hauptschule macht die Beschaffung von
Schulraum durch Adaptierung des Feuerwehrhauses notwendig. Im Hauptschulgebdude werden die Nebenrdume
(Computerraum, Maschinenraum und Physiksaal) ebenso als Klassenraume gentitzt. Schiler der Volksschule benutzen
jene Klosettanlage, die auch Bediensteten der beklagten Partei und der ,Offentlichkeit” zur Verfligung steht. Die
finanzielle Lage der klagenden Partei ist angespannt. Diese kann den Schulraumbedarf deshalb nicht durch Errichtung
eines Neu- oder Zubaus befriedigen. Das Bestandobjekt ist fur die Anforderungen der beklagten Partei zu klein. Deren
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Umzug in groBere Raume ist unumganglich. Die raumliche Situation der Volksschule widerspricht ,Bau- und
Schulgesetznormen” und kann daher ,nicht langer aufrechterhalten werden”. Eine Linderung der Raumnot ist nur
durch Nutzung des Bestandobjekts fur Schulzwecke zu erwarten.

Die klagende Partei kiindigte das Bestandverhaltnis - unter dem Vorbehalt des Anbots von Ersatzmietgegenstanden -
gemal 8 30 Abs 2 Z 9 und Z 11 MRG auf. Sie brachte vor, die beklagte Partei betreibe in den Bestandraumen kein
Postamt. Dagegen bendtige die klagende Partei das Mietobjekt dringend fir Amtszwecke, dabei insbesondere flr die
Unterbringung von Schulklassen. Solche dienten den Interessen der Verwaltung im héheren Mal3 als die gegenwartige
Verwendung des Mietobjekts. Die klagende Partei mURte aufgrund einer Bedarfsrechnung der Schulbaukommission
acht Volksschulklassen fuhren. Das derzeitige Provisorium ermdogliche dagegen nur sechs. Diese seien Uberdies an
verschiedenen Orten untergebracht. Der notwendige Schulraum kénne nur durch Aufkindigung des Mietvertrags
beschafft werden, platze doch auch ,das Gemeindeamt aus allen Nahten”. Der Hoheitsverwaltung dienten insgesamt
nur sechs Blrordume. Es fehle an Geldmitteln fir einen Neubau der erforderlichen Gebdude.Die klagende Partei
kiindigte das Bestandverhaltnis - unter dem Vorbehalt des Anbots von Ersatzmietgegenstanden - gemaR Paragraph 30,
Absatz 2, Ziffer 9 und Ziffer 11, MRG auf. Sie brachte vor, die beklagte Partei betreibe in den Bestandraumen kein
Postamt. Dagegen bendtige die klagende Partei das Mietobjekt dringend fir Amtszwecke, dabei insbesondere fir die
Unterbringung von Schulklassen. Solche dienten den Interessen der Verwaltung im héheren MalR als die gegenwartige
Verwendung des Mietobjekts. Die klagende Partei muRte aufgrund einer Bedarfsrechnung der Schulbaukommission
acht Volksschulklassen fihren. Das derzeitige Provisorium ermdgliche dagegen nur sechs. Diese seien Uberdies an
verschiedenen Orten untergebracht. Der notwendige Schulraum kénne nur durch Aufkindigung des Mietvertrags
beschafft werden, platze doch auch ,das Gemeindeamt aus allen Nahten”. Der Hoheitsverwaltung dienten insgesamt
nur sechs Buroraume. Es fehle an Geldmitteln fir einen Neubau der erforderlichen Gebaude.

Die beklagte Partei wendete ein, der geltend gemachte Eigenbedarf sei schon deshalb zu verneinen, weil die klagende
Partei in Zusammenarbeit mit einer Baugenossenschaft die Errichtung eines Ortszentrums plane. Der
Kiandigungsgrund gemaR § 30 Abs 2 Z 11 MRG erlaube keine Interessenabwdagung. Das Interesse an einem geregelten
Brief-, Paket- und Telegraphenverkehr stehe jedoch in seiner Bedeutung der Errichtung zusatzlicher Schulrdume nicht
nach.Die beklagte Partei wendete ein, der geltend gemachte Eigenbedarf sei schon deshalb zu verneinen, weil die
klagende Partei in Zusammenarbeit mit einer Baugenossenschaft die Errichtung eines Ortszentrums plane. Der
Kindigungsgrund gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 11, MRG erlaube keine Interessenabwdgung. Das Interesse an
einem geregelten Brief-, Paket- und Telegraphenverkehr stehe jedoch in seiner Bedeutung der Errichtung zusatzlicher
Schulrdume nicht nach.

Das Erstgericht sprach mit Zwischenurteil aus, daR die gerichtliche Aufkiindigung ,aufrecht” bleibe und erkannte die
beklagte Partei schuldig, der ,Aufkiindigung....unter Einhaltung der 1-jahrigen Kiindigungsfrist fur den 1.1.1997 binnen
14 Tagen ... nach dem 1.1.1997 Folge zu leisten”. Es fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus, der akute Raumbedarf fur
Volksschulklassen verwirkliche den Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 9 MRG. Es sei untragbar, den Unterricht in drei
Gebauden abzuhalten. Zu Recht stiitze die klagende Partei die Kindigung aber auch auf 8 30 Abs 2 Z 11 MRG, diene
doch die Verwendung des Mietobjekts fur Schulzwecke im héheren MalR den Interessen der Verwaltung als sein
gegenwartiger Gebrauch. Die Gewahrleistung der Schulbildung sei ein hoheres Gut als die Erhaltung des Brief-
, Paket- und Telegraphenverkehrs.Das Erstgericht sprach mit Zwischenurteil aus, da die gerichtliche Aufkindigung
Laufrecht” bleibe und erkannte die beklagte Partei schuldig, der ,Aufkindigung....unter Einhaltung der 1-jahrigen
Kiandigungsfrist fur den 1.1.1997 binnen 14 Tagen ... nach dem 1.1.1997 Folge zu leisten”. Es fihrte in rechtlicher
Hinsicht aus, der akute Raumbedarf fur Volksschulklassen verwirkliche den Kiindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz
2, Ziffer 9, MRG. Es sei untragbar, den Unterricht in drei Gebdauden abzuhalten. Zu Recht stitze die klagende Partei die
Kindigung aber auch auf Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 11, MRG, diene doch die Verwendung des Mietobjekts fur
Schulzwecke im héheren MaR den Interessen der Verwaltung als sein gegenwartiger Gebrauch. Die Gewahrleistung
der Schulbildung sei ein hoheres Gut als die Erhaltung des Brief-, Paket- und Telegraphenverkehrs.

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil mit der MalRgabe, dafl die Aufkindigung vorbehaltlich einer
Ersatzbeschaffung als wirksam erkannt wurde. Es sprach im Ubrigen die Zul3ssigkeit der ordentlichen Revision aus.
Nach dessen rechtlichen Erwagungen ist der Kundigungsgrund gemal &8 30 Abs 2 Z 9 MRG verwirklicht, wenn der
Vermieter das Mietobjekt fur sich selbst oder fUr Verwandte in gerader Linie dringend bendtige und dem Mieter Ersatz
beschaffen werde. Auch fir die Kindigung von Geschaftsraumen - als solche seien auch Amtsraume anzusehen - habe



der Oberste Gerichtshof ungeachtet der Kritik im Schrifttum (etwa M.Bydlinski, Zur Eigenbedarfskindigung bei der
Geschaftsraummiete, RZ 1988, 102) seine Rechtsprechung zu § 19 Abs 2 Z 6 MG aufrechterhalten. Danach sei
Eigenbedarf des Vermieters nur bei Notstand zu bejahen. Ein solcher setze die unabweisliche Notwendigkeit voraus,
den vorhandenen Zustand sobald wie mdéglich durch Kindigung eines Mietverhaltnisses zu andern. Mal3geblich sei, ob
der Vermieter gerade auf die konkreten Bestandrdaumlichkeiten angewiesen sei. Den ,eher dirftigen” Feststellungen
im Ersturteil konne hier immerhin entnommen werden, daR die Schulklassen in verschiedenen Gebauden
untergebracht seien und die klagende Partei den Raumbedarf infolge angespannter Finanzlage nicht durch die
Errichtung eines Neu- oder Zubaus befriedigen kénne. Eine Entscharfung der Raumnot sei daher nur durch Nutzung
des Bestandobjekts flir Schulzwecke zu erwarten. Gemal § 3 Abs 1 der No&.Schulbauordnung 1975 seien ua
Volksschulen in Gebauden, die ausschlieBlich Schulzwecken dienten, unterzubringen. Soweit gemal § 3 Abs 1 Satz 2
und 3 dieser Gesetzesstelle Ausnahmen zuldssig seien, lasse das Gesetz dennoch erkennen, dal3 der Schulerhalter
dem vorrangigen Ziel, Schulklassen nicht auf mehrere Gebdude zu verteilen, tunlichst nachzukommen habe. Obgleich
die Aufteilung der Schulklassen auch bei Inanspruchnahme des Mietobjekts nicht zu umgehen sei, misse die
gegenwartige Situation als Notstand im Sinne der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs beurteilt werden. Einen
selbstverschuldeten Eigenbedarf habe die beklagte Partei nicht behauptet. Weil bereits der Tatbestand
des § 30 Abs 2 Z 9 MRG erfillt sei, bedlrfe der Kiindigungsgrund gemal § 30 Abs 2 Z 11 MRG keiner Stellungnahme
mehr.Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil mit der MaRgabe, dafl die Aufkindigung vorbehaltlich einer
Ersatzbeschaffung als wirksam erkannt wurde. Es sprach im Ubrigen die Zul3ssigkeit der ordentlichen Revision aus.
Nach dessen rechtlichen Erwagungen ist der Kindigungsgrund gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9, MRG
verwirklicht, wenn der Vermieter das Mietobjekt fur sich selbst oder fur Verwandte in gerader Linie dringend bendétige
und dem Mieter Ersatz beschaffen werde. Auch fir die Kindigung von Geschaftsraumen - als solche seien auch
Amtsrdume anzusehen - habe der Oberste Gerichtshof ungeachtet der Kritik im Schrifttum (etwa M.Bydlinski, Zur
Eigenbedarfskiindigung bei der Geschaftsraummiete, RZ 1988, 102) seine Rechtsprechung zu Paragraph 19, Absatz 2,
Ziffer 6, MG aufrechterhalten. Danach sei Eigenbedarf des Vermieters nur bei Notstand zu bejahen. Ein solcher setze
die unabweisliche Notwendigkeit voraus, den vorhandenen Zustand sobald wie mdglich durch Kindigung eines
Mietverhaltnisses zu andern. Mal3geblich sei, ob der Vermieter gerade auf die konkreten Bestandraumlichkeiten
angewiesen sei. Den ,eher dirftigen” Feststellungen im Ersturteil kdnne hier immerhin entnommen werden, dal die
Schulklassen in verschiedenen Gebaduden untergebracht seien und die klagende Partei den Raumbedarf infolge
angespannter Finanzlage nicht durch die Errichtung eines Neu- oder Zubaus befriedigen kdnne. Eine Entscharfung der
Raumnot sei daher nur durch Nutzung des Bestandobjekts fir Schulzwecke zu erwarten. GemaR Paragraph 3, Absatz
eins, der N&.Schulbauordnung 1975 seien ua Volksschulen in Gebaduden, die ausschlie3lich Schulzwecken dienten,
unterzubringen. Soweit gemal3 Paragraph 3, Absatz eins, Satz 2 und 3 dieser Gesetzesstelle Ausnahmen zulassig seien,
lasse das Gesetz dennoch erkennen, daR der Schulerhalter dem vorrangigen Ziel, Schulklassen nicht auf mehrere
Gebdude zu verteilen, tunlichst nachzukommen habe. Obgleich die Aufteilung der Schulklassen auch bei
Inanspruchnahme des Mietobjekts nicht zu umgehen sei, mlsse die gegenwartige Situation als Notstand im Sinne der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs beurteilt werden. Einen selbstverschuldeten Eigenbedarf habe die
beklagte Partei nicht behauptet. Weil bereits der Tatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9, MRG erfullt sei,
bedirfe der Kiindigungsgrund gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 11, MRG keiner Stellungnahme mehr.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist unzulassig.

Es entspricht standiger Rechtsprechung, dald der Vermieter seinen Eigenbedarf nicht selbst verschuldet haben darf
und eine darauf gestltzte Kindigung Uberdies die unabweisliche Notwendigkeit voraussetzt, der Notsituation nur
durch Auflésung des Mietverhaltnisses abhelfen zu kdnnen. Daran wurde trotz Kritik in der Lehre festgehalten (WoBl
1994, 29 = MietSlg 45.429/23; MietSlg 46.406; MietSlg 42.345 mwN). An die Stelle des aufgrund eines strengen
MaRstabs zu beurteilenden Eigenbedarfs darf nicht eine bloRe Interessenabwagung treten (MietSlg 46.406). Beim
Kundigungsgrund des & 30 Abs 2 Z 9 MRG spielt daher auch das ¢ffentliche Interesse keine Rolle (MietSlg 18.414 [noch
zu § 19 Abs 2 Z 6 MG]). Die angefochtene Entscheidung weicht von diesen durch die Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs gepragten Grundsatzen nicht ab. Ob der Eigenbedarf des Vermieters durch eine im Sinne des § 30
Abs 2 Z 9 MRG ausreichende Dringlichkeit charakterisiert ist, um die Kundigung eines Bestandverhaltnisses zu
ermoglichen, a3t sich nur nach den besonderen Umstanden des Einzelfalls beurteilen (MietSlg 18.414; 2 Ob 99/61).
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Die Kasuistik des Einzelfalls schlieRt jedoch die Zuldssigkeit der Revision im allgemeinen aus, es sei denn, der
angefochtenen Entscheidung lage eine - hier jedenfalls nicht vorliegende - gravierende Fehlbeurteilung zugrunde
(RZ 1994/45). Die unabweisliche Notwendigkeit, ein Mietobjekt kunftig als Schulraum zu verwenden, wirft - wie bereits
erortert - bei Anwendung des § 30 Abs 2 Z 9 MRG auch keine Sonderprobleme auf, die als erhebliche Rechtsfrage im
Sinne des8§ 502 Abs 1 ZPO einer Loésung durch den Obersten Gerichtshof bedurftenEs entspricht standiger
Rechtsprechung, dafl3 der Vermieter seinen Eigenbedarf nicht selbst verschuldet haben darf und eine darauf gestutzte
Kindigung Uberdies die unabweisliche Notwendigkeit voraussetzt, der Notsituation nur durch Auflésung des
Mietverhaltnisses abhelfen zu koénnen. Daran wurde trotz Kritik in der Lehre festgehalten (WoBI 1994, 29 =
MietSlg 45.429/23; MietSlg 46.406; MietSlg 42.345 mwN). An die Stelle des aufgrund eines strengen Malstabs zu
beurteilenden Eigenbedarfs darf nicht eine blof3e Interessenabwagung treten (MietSlg 46.406). Beim Kundigungsgrund
des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9, MRG spielt daher auch das &ffentliche Interesse keine Rolle (MietSlg 18.414 [noch
zu Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 6, MG]). Die angefochtene Entscheidung weicht von diesen durch die Rechtsprechung
des Obersten Gerichtshofs gepragten Grundsatzen nicht ab. Ob der Eigenbedarf des Vermieters durch eine im Sinne
des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9, MRG ausreichende Dringlichkeit charakterisiert ist, um die Kindigung eines
Bestandverhéltnisses zu ermoglichen, 133t sich nur nach den besonderen Umstdnden des Einzelfalls
beurteilen (MietSlg 18.414; 2 Ob 99/61). Die Kasuistik des Einzelfalls schlieRt jedoch die Zuladssigkeit der Revision im
allgemeinen aus, es sei denn, der angefochtenen Entscheidung ldge eine - hier jedenfalls nicht
vorliegende - gravierende Fehlbeurteilung zugrunde (RZ 1994/45). Die unabweisliche Notwendigkeit, ein Mietobjekt
kinftig als Schulraum zu verwenden, wirft - wie bereits erdrtert - bei Anwendung des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9,
MRG auch keine Sonderprobleme auf, die als erhebliche Rechtsfrage im Sinne des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO
einer Losung durch den Obersten Gerichtshof bedurften.

Das erkennt auch die Revisionswerberin, nach deren Ansicht das Berufungsgericht von der Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofs zu den Voraussetzungen des dringenden Eigenbedarfs des Vermieters abgewichen sei und
deshalb zu Unrecht angenommen habe, die festgestellten Umstdnde des Einzelfalls verwirklichten den
Kindigungsgrund gemaR & 30 Abs 2 Z 9 MRG.Das erkennt auch die Revisionswerberin, nach deren Ansicht das
Berufungsgericht von der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu den Voraussetzungen des dringenden
Eigenbedarfs des Vermieters abgewichen sei und deshalb zu Unrecht angenommen habe, die festgestellten Umstande
des Einzelfalls verwirklichten den Kiindigungsgrund gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 9, MRG.

Die Revision ist daher zurtickzuweisen & 510 Abs 3 ZPO).Die Revision ist daher zurtickzuweisen (Paragraph 510, Absatz
3, ZP0O).

Die klagende Partei unterliel einen Hinweis auf die Unzulassigkeit der Revision. Die Revisionsbeantwortung diente
daher nicht der zweckentsprechenden Rechtsverfolgung, so dal3 die klagende Partei deren Kosten gemaf den 88 40
und 50 ZPO selbst zu tragen hat.Die klagende Partei unterliel einen Hinweis auf die Unzuldssigkeit der Revision. Die
Revisionsbeantwortung diente daher nicht der zweckentsprechenden Rechtsverfolgung, so daR die klagende Partei
deren Kosten gemaR den Paragraphen 40 und 50 ZPO selbst zu tragen hat.
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