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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.06.1997

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 Parteien 1.) Dr.Johannes S***** und
2.) Mag.Viktor S***** peide vertreten durch Dr.Wolfgang Taussig und Dr.Arno Brauneis, Rechtsanwalte in Wien, wider
die beklagte Partei Monika S***** vertreten durch Dr.Helmut Mduhigassner, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Aufkindigung infolge auRRerordentlicher Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 6.November 1996, GZ 39 R 811/96w-32, womit infolge Berufung der
beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichts Donaustadt vom 4.August 1996, GZ 6 C 1101/95a-28, abgeandert
wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der aulRerordentlichen Revision wird Folge gegeben und das Urteil des Berufungsgerichts dahin abgeandert, dal3 das
erstinstanzliche Urteil wiederhergestellt wird.

Die beklagte Partei ist schuldig, den klagenden Parteien die mit 6.735,04 S bestimmten Kosten des
Berufungsverfahrens (darin 1.115 S Umsatzsteuer und 40 S Barauslagen) sowie die mit S 4.635,68 bestimmten Kosten
des Revisionsverfahrens (darin 609,28 S Umsatzsteuer und 1.980 S Barauslagen) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind je zur Halfte Eigentimer einer Liegenschaft mit einem Mietshaus in Wien; die Beklagte ist seit 1.Mai
1988 Hauptmieterin des in diesem Haus gelegenen strallenseitigen Geschaftslokals top Nr 2. Wie schon die
Vormieterin betreibt sie im Geschaftslokal nicht, wie im Mietvertrag festgehalten, einen ,Sex-Shop” sondern ein
Bordell, in dem zumindest zwei Madchen als Prostituierte arbeiten. Den im Haus wohnenden Klagern war - wie schon
dem Voreigentimer - die Art der Benultzung durch die Vormieterin seit Jahren bekannt, ohne dal3 sie dieser vor
Einbringung der Aufkindigung am 28Juni 1995 widersprochen hatten. Das Geschéftslokal hat einen Schank- oder
Barraum sowie drei angrenzende Zimmer und verflgt neben einem stral3enseitigen Eingang noch Uber einen Zugang
bzw (Not-)Ausgang (im folgenden Hintereingang) im Flur des Wohnhauses, der von Gasten der Beklagten, die auf
Diskretion Wert legen, benutzt wird. Bei diesem Hintereingang sind zwei Klingeln angebracht. Dal3 die Angestellten der
Beklagten ihre Tatigkeit nicht nur innerhalb des Bestandgegenstands ausubten, ist nicht feststellbar.

Das Erstgericht erachtete die auf die Kindigungsgrinde des § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall und Z 7 MRG gestitzte
Aufkindigung fur rechtswirksam und ging dabei von folgenden Feststellungen aus:Das Erstgericht erachtete die auf
die Kindigungsgrinde des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall und Ziffer 7, MRG gestutzte Aufkindigung fur
rechtswirksam und ging dabei von folgenden Feststellungen aus:


file:///

Im Frihsommer 1995 beobachtete der Erstklager eine leicht bekleidete, ,zum Geschaftslokal der Beklagten gehorige”
Frau und einen Mann dabei, wie sie etwa eine halbe Stunde lang in der Weise ,Fangen spielten”, dal3 sie durch den
Hintereingang auf den Gang des Hauses und durch den stralenseitigen Eingang wieder in das Geschaftslokal liefen;
dieser Vorgang wiederholte sich mehrfach. Es kam und kommt vor, dal aus dem Geschaftslokal der Beklagten
kommende Manner in allgemeinen Teilen des Hauses, insbesondere im Hof, urinieren. Vor Einbringung der
Aufkindigung wurden wiederholt an allgemein zuganglichen Stellen des Hauses gebrauchte Kondome aufgefunden,
die von Angestellten oder Gasten der Beklagten weggeworfen worden waren. Zu einem nicht mehr feststellbaren
Zeitpunkt beobachtete der Hausbesorger eine Angestellte der Beklagten dabei, wie sie ein solches Kondom auf den
Gang warf. Dadurch, dall die Gaste der Beklagten deren Geschaftslokal vorzugsweise Uber den Hintereingang
aufsuchen, kommt es dazu, dal3 viele hausfremde Manner das Haus frequentieren und auch im Hausflur auf Einlal3
warten. Zahlreiche Mieter und vor allem Mieterinnen des Hauses wurden durch (potentielle) Gaste der Beklagten, die
auf der Suche nach dem Geschaftslokal und den dort angebotenen Diensten waren, beldstigt und mit unsittlichen
Angeboten bedacht. In den Inseraten, durch welche die Gaste vornehmlich angezogen wurden, ist als Adresse nur die
Hausnummer ohne TUrnummer angegeben. So erkundigte sich ein unbekannter Mann bei der im Haus wohnenden
Mutter der beiden Klager, ,wo es im Haus die MadIn gebe”. 1994 |dutete tagsuber ein unbekannter Mann an der
Wohnungstiir einer Mieterin und fragte sie nach dem Offnen der Tiir, ob sie die Dame mit dem groRen Busen sei; die
Mieterin fuhlte sich durch diesen Vorfall sehr gestort. Im Juli oder August 1995 lautete ein unbekannter Mann an der
Wohnungstir der Hausbesorgerin und fragte sie, wo sich die Bar befinde. Als ihm die Hausbesorgerin erklarte, die Bar
befinde sich auf top Nr 2, meinte der Mann, auch die Hausbesorgerin sei eine schéne Frau. Die Hausbesorgerin schlof3
daraufhin die Tir. Es kam in den letzten Jahren haufig vor, daR Manner bei der Hausbesorgerin anklopften, um nach
der Bar zu fragen. Zu einem nicht mehr genau feststellbaren Zeitpunkt fragte sie ein unbekannter Mann, der eben das
Geschéftslokal der Beklagten verlassen hatte, ob sie nicht mit ihm ins Bett gehen wolle. 1995 kam es drei- bis viermal
vor, daf3 ein Mann an der Wohnungstlr einer im ersten Stock wohnenden Mieterin lautete, EinlaB begehrte und fragte,
ob sich in ihrer Wohnung das Bordell befinde; einmal wurde sie auch gefragt, ob sie Intimmassagen mache. Am
25.November 1995 gegen 13.00 Uhr wurde ein im ersten Stock wohnender Mieter herausgeldutet und gefragt, wo die
Massage zu finden sei. Bei einer Mieterin klopften unbekannte Manner wiederholt an die Wohnungstir und fragten
sie, ob sie Geld nehme bzw ob sie die Frau sei, die in der Zeitung inseriert habe. Der erste entsprechende Vorfall fand
bereits im Janner 1992 statt. Im Sommer 1993 sall diese Mieterin in der Kiche ihrer Wohnung bei offenem
Gangfenster, als gegen 01.00 Uhr ein jingerer Mann vor ihrem Gangfenster stand und sie fragte, ob sie die Dame aus
der ... (Anschrift des Geschaftslokals der Beklagten)... sei, namlich die ,Hausfrau”. Die Mieterin verschlof3 daraufhin das
Gangfenster und l|6schte das Licht. Diese Mieterin wurde in dieser Zeit auch auf der StralBe vor dem Haus
angesprochen, ob die die Dame aus der ... (Anschrift des Geschaftslokals der Beklagten)... sei; insgesamt gab es etwa
sieben oder acht solche Vorfalle. Am 24.0ktober 1995, somit nach Einbringung der Aufkiindigung, wurde diese
Mieterin, als sie gegen Mittag ihre Tochter von der Schule abholen wollte, von einem unbekannt gebliebenen Mann,
der beim Hintereingang des Geschaftslokals der Beklagten vergeblich heftig geldutet hatte, an der Schulter gepackt
und zurlckgezerrt, als sie das Haus verlassen wollte. Der Mann hatte offenkundig die Absicht, diese Mieterin sexuell zu
milRbrauchen, doch gelang es ihr, dem Mann eine Fliese oder einen Ziegel ins Gesicht zu schleudern und ihn letztlich
mit Hilfe der Hausbesorgerin in die Flucht zu schlagen. Infolge dieser Vorfalle und deshalb, weil das Haus von vielen
fremden Mannern frequentiert wird, sind zahlreiche Bewohnerinnen verangstigt und verunsichert.

Am 12.Mai 1995 wurde gegen 00.15 Uhr von unbekannten Tatern nach Drohungen ein erster Anschlag mit Buttersaure
auf das Geschéftslokal der Beklagten verlbt. Hintergrund dieses Anschlags waren ,geschaftliche”
Auseinandersetzungen zwischen der Beklagten und Konkurrenten oder ehemaligen Geschaftspartnern. Diesem ersten
Anschlag im Geschéftslokal - das dadurch mehrere Wochen geschlossen werden mulfite - folgten in den folgenden
Wochen vor Einbringung der Aufkindigung zwei weitere Anschldge vor dem Geschaftslokal. Durch diese Anschlage
herrschte im Haus, insbesondere auf den Stiegen und Gangen, mehrere Wochen hindurch ein ekeliger und stark
wahrnehmbarer Gestank, der von allen Mietern als unangenehm und stérend empfunden wurde.

Rechtlich verneinte der Erstrichter zwar den Kindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 7 MRG, bejahte aber jenen
gemal § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG, weil bereits die latente Gefahrdung der Hausbewohner durch die Besucher der
Prostituierten einen Kindigungsgrund darstelle; dies gelte umso mehr, wenn gerade die mit der Auslbung der
Prostitution verbundenen Gefahren und negativen Auswirkungen tatsachlich realisiert wirden. Der Beklagten sei ua
vorzuwerfen, daf? sie den Kundenzustrom und -abgang nicht ausschlief3lich Gber den straRenseitigen Eingang, sondern



auch uber den Hintereingang im Hausflur abgewickelt habe, wodurch dieselben Gefahren und Bedenken wie bei der
Wohnungsprostitution gegeben seien. Auch wenn sich einzelne Vorfalle, insbesondere der Notzuchtversuch an einer
Mieterin, erst nach Zustellung der Aufkiindigung zugetragen hatten, sei im Rahmen einer Gesamtschau das MaR des
Zumutbaren bei weitem Uberschritten.Rechtlich verneinte der Erstrichter zwar den Kundigungsgrund nach Paragraph
30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG, bejahte aber jenen gemal3 Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall MRG, weil bereits
die latente Gefahrdung der Hausbewohner durch die Besucher der Prostituierten einen Kindigungsgrund darstelle;
dies gelte umso mehr, wenn gerade die mit der Austibung der Prostitution verbundenen Gefahren und negativen
Auswirkungen tatsdchlich realisiert wirden. Der Beklagten sei ua vorzuwerfen, dal3 sie den Kundenzustrom und -
abgang nicht ausschliel3lich Uber den stralBenseitigen Eingang, sondern auch uber den Hintereingang im Hausflur
abgewickelt habe, wodurch dieselben Gefahren und Bedenken wie bei der Wohnungsprostitution gegeben seien. Auch
wenn sich einzelne Vorfdlle, insbesondere der Notzuchtversuch an einer Mieterin, erst nach Zustellung der
Aufkindigung zugetragen hatten, sei im Rahmen einer Gesamtschau das Mall des Zumutbaren bei weitem
Uberschritten.

Das Berufungsgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Rdumungsbegehren ab; es erachtete die ordentliche
Revision als nicht zuldssig. Die zweite Instanz hielt das Eingehen auf die Beweisrige der Berufung aus rechtlichen
Grunden fur entbehrlich: Die festgestellten Vorfalle in den Jahren 1992 und 1993 stiinden nicht mehr im zeitlichen
Zusammenhang mit der Aufkindigung, der Notzuchtversuch an einer Mieterin habe bei der Beurteilung auBBer
Betracht zu bleiben, weil ein nach Zustellung der Aufkiindigung der Beklagten zurechenbares Verhalten nicht geeignet
sei, den Kiindigungsgrund herzustellen. Des weiteren begriinde der bestimmungsgemale Gebrauch eines Mietobjekts,
moge er fur die Mitbewohner auch noch so stérend sein, keinen Kindigungstatbestand. Die Vermieter hatten die
Verwendung des Bestandobjekts als Bordell genehmigt. Die festgestellten gelegentlichen Unzukdmmlichkeiten hatten
nicht das Mal3 des Zumutbaren Uberschritten; die offenbar auf einem Racheakt beruhenden Stinkbombenattentate
kénnten der Beklagten nicht zugerechnet werden.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision der Klager ist entgegen dem Ausspruch des Berufungsgerichts zuldssig und auch berechtigt.

Der Kundigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG (,unleidliches Verhalten”) wird dann verwirklicht, wenn ein
Mieter oder unter Umstanden auch seine Mitbenttzer durch riicksichtsloses, anstolRiges oder sonst grob ungehoriges
Verhalten den Mitbewohnern das friedliche Zusammenleben verleiden, in der Regel also durch langere Zeit oder durch
haufige Wiederholungen, soweit das Gesamtverhalten des Mieters oder jener Personen, deren Verhalten er zu
vertreten hat, nach seiner Art das bei den besonderen Verhéltnissen zu duldende AusmaR Ubersteigt (Wlrth/Zingher,
Miet- und Wohnrecht19, § 30 MRG Rz 18 mwN). Dieser Kiindigungsgrund setzt kein Verschulden des Mieters voraus
(MietSlg 37.412; 8 Ob 1599/92, 9 Ob 1611/94 = MietSlg 46.352; Wirth/Zingher aaO § 30 MRG Rz 22 mwN); er dient dem
Schutz der Gbrigen Hausbewohner (9 Ob 1611/94) und bezweckt im Interesse der Hausgemeinschaft, die Ruhe im
Haus zu gewahrleisten (MietSlg 38.449). Vor allem ist entscheidend, ob ein gedeihliches Zusammenleben der
Mitbewohner weiterhin gewahrleistet ist (MietSlg 42/13; 9 Ob 510/94 = SZ 67/236 = MietSlg 46.353 mwN uva). Zur
Beurteilung ist - wie schon angedeutet - das Gesamtverhalten des Mieters oder jener Personen, deren Verhalten er zu
vertreten hat, heranzuziehen (MietSlg 37.406, 41.324 f; SZ 67/236; Wirth/Zingher aaO &8 30 MRG Rz 18, 23); fur die
Berechtigung der Aufkindigung ist es wesentlich, ob der Tatbestand bereits zur Zeit der Zustellung der Aufkindigung
erfullt war (MietSlg 40.435 mwN; SZ 67/236). Die Einstellung des beanstandeten Verhaltens nach Zustellung der
Aufkindigung hebt zwar den Kindigungstatbestand nicht ohne weiteres auf, mul3 aber bei der Beurteilung der Frage,
ob das Gesamtverhalten die Aufkiindigung rechtfertigt, mitbericksichtigt werden (MietSlg 38.495/4, 39.424 ua; Wirth
in Rummel2, § 33 MRG Rz 5). Lal3t das Verhalten des Gekulndigten nach der Aufkiindigung den verlaRlichen Schluf? zu,
daB die Wiederholung oder Fortsetzung des beanstandeten Verhaltens ausgeschlossen werden kann, so kann das das
Schicksal der Aufkindigung gegebenenfalls zugunsten des Geklndigten beeinflussen (SZ 67/236; MietSlg 40.435
ua).Der Kundigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall MRG (,unleidliches Verhalten") wird dann
verwirklicht, wenn ein Mieter oder unter Umstanden auch seine Mitbenutzer durch ricksichtsloses, anstoRiges oder
sonst grob ungehoriges Verhalten den Mitbewohnern das friedliche Zusammenleben verleiden, in der Regel also durch
langere Zeit oder durch haufige Wiederholungen, soweit das Gesamtverhalten des Mieters oder jener Personen, deren
Verhalten er zu vertreten hat, nach seiner Art das bei den besonderen Verhaltnissen zu duldende Ausmal? Ubersteigt
(Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Paragraph 30, MRG Rz 18 mwN). Dieser Kindigungsgrund setzt kein
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Verschulden des Mieters voraus (MietSlg 37.412;8 Ob 1599/92, 9 Ob 1611/94 = MietSlg 46.352;
Wirth/Zingher aaO Paragraph 30, MRG Rz 22 mwN); er dient dem Schutz der Gbrigen Hausbewohner (9 Ob 1611/94)
und bezweckt im Interesse der Hausgemeinschaft, die Ruhe im Haus zu gewahrleisten (MietSlg 38.449). Vor allem ist
entscheidend, ob ein gedeihliches Zusammenleben der Mitbewohner weiterhin gewdhrleistet ist (MietSlg 42/13;
9 Ob 510/94 = SZ 67/236 = MietSlg 46.353 mwN uva). Zur Beurteilung ist - wie schon angedeutet - das Gesamtverhalten
des Mieters oder jener Personen, deren Verhalten er zu vertreten hat, heranzuziehen (MietSlg 37.406,
41.324 f; SZ 67/236; Wirth/Zingher aaO Paragraph 30, MRG Rz 18, 23); fur die Berechtigung der Aufkindigung ist es
wesentlich, ob der Tatbestand bereits zur Zeit der Zustellung der Aufkindigung erflllt war
(MietSlg 40.435 mwN; SZ 67/236). Die Einstellung des beanstandeten Verhaltens nach Zustellung der Aufkindigung
hebt zwar den Kindigungstatbestand nicht ohne weiteres auf, muf3 aber bei der Beurteilung der Frage, ob das
Gesamtverhalten die Aufkindigung rechtfertigt, mitbertcksichtigt werden (MietSlg 38.495/4, 39.424 ua; Wdrth in
Rummel2, Paragraph 33, MRG Rz 5). Lal3t das Verhalten des Gekindigten nach der Aufkiindigung den verlalichen
SchluB zu, dal3 die Wiederholung oder Fortsetzung des beanstandeten Verhaltens ausgeschlossen werden kann, so
kann das das Schicksal der Aufkindigung gegebenenfalls zugunsten des Gekindigten beeinflussen (SZ 67/236;
MietSlg 40.435 ua).

Bereits zur vollig gleichlautenden Vorgangerbestimmung des § 19 Abs 2 Z 3 MG wurde ausgesprochen, die Auslbung
der Prostitution in einer gemieteten Wohnung, die sich in einem Haus befindet, in dem noch andere Mieter wohnen,
stelle grundsatzlich den genannten Kundigungsgrund dar (MietSlg 3.166, 12.200, 17.388, 19.294, 35.538; RIS-
Justiz RS0068045). Der Kundigungsgrund wurde nur dann als nicht gegeben angesehen, wenn es nur ganz vereinzelte
Vorfalle gegeben hatte oder wenn das Verhalten der gekiindigten Mietpartei schon geraume Zeit vor Einbringung der
Kindigung oder nach einer allenfalls erfolgten Aufforderung durch den Vermieter endgliltig beendet worden war.
Darauf, daR die einzelnen Mitbewohner sich subjektiv gestort fuhlten, komme es nicht an, weil nur maRRgebend sei, ob
den Ubrigen Mitbewohnern wegen des Verhaltens des Mieters das weitere Zusammenleben aus objektiver Sicht im
selben Haus zugemutet werden konne. Die Rspr zu diesem Kundigungsgrund kann auch fur den wortgleichen
Kiandigungsgrund gemafd § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG herangezogen werden. In der Entscheidung 1 Ob 619/84 =
MietSlg 36.390 (RIS-Justiz RS0070255) nahm der erkennende Senat bereits im Zusammenhang mit einer Aufkindigung
nach & 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG zur AusUbung der Prostitution in der von der Prostituierten oder von einem
Dritten gemieteten Wohnung Stellung und kam zum Schlul3, ein solches Verhalten sei geeignet, den Mitbewohnern das
Zusammenleben mit einem solchen Mieter unzumutbar zu machen; das gelte jedenfalls dann, wenn die Wohnung
nicht fur diese Zwecke, sondern zu Wohnzwecken gemietet worden sei und in den anderen Wohnungen nicht ebenfalls
die Prostitution ausgelbt werde. Fur diese rechtliche Beurteilung seien nicht nur sittliche Beweggriinde mafRgebend,
sondern auch die Erwagung, dal der Besuch von der Prostituierten selbst grof3tenteils nicht naher oder sogar ganzlich
unbekannten, den unterschiedlichsten Gesellschaftsschichten angehérenden Mannern zur Stérung der Hausordnung
und der gebotenen Ruhe im Haus und nicht zuletzt auch zur Gefdhrdung der Sicherheit, des Lebens und des
Eigentums anderer Hausbewohner fihren kdnne. Da diese Gefahrdung als latent anzusehen sei und zu jeder Tageszeit
bestehe, kdnne es nicht darauf ankommen, wann und wie haufig die Prostitution ausgelbt werde, ob einzelne der
Hausbewohner schon am Verhalten der Prostituierten Anstof3 genommen hatten und ob es Uberhaupt schon zu
konkreten Anstanden gekommen sei. Von diesen grundsatzlichen Erwagungen zum Einflull der Austbung der
Prostitution auf den genannten Kindigungsgrund abzugehen, besteht kein Anlaf3.Bereits zur vollig gleichlautenden
Vorgangerbestimmung des Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 3, MG wurde ausgesprochen, die Ausiibung der Prostitution
in einer gemieteten Wohnung, die sich in einem Haus befindet, in dem noch andere Mieter wohnen, stelle
grundsatzlich den genannten Kuindigungsgrund dar (MietSlg 3.166, 12.200, 17.388, 19.294, 35.538; RIS-
Justiz RS0068045). Der Kundigungsgrund wurde nur dann als nicht gegeben angesehen, wenn es nur ganz vereinzelte
Vorfalle gegeben hatte oder wenn das Verhalten der gekiindigten Mietpartei schon geraume Zeit vor Einbringung der
Kindigung oder nach einer allenfalls erfolgten Aufforderung durch den Vermieter endgliltig beendet worden war.
Darauf, daR die einzelnen Mitbewohner sich subjektiv gestort fuhlten, komme es nicht an, weil nur malRgebend sei, ob
den Ubrigen Mitbewohnern wegen des Verhaltens des Mieters das weitere Zusammenleben aus objektiver Sicht im
selben Haus zugemutet werden koénne. Die Rspr zu diesem Kundigungsgrund kann auch fur den wortgleichen
Kiandigungsgrund gemal Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall MRG herangezogen werden. In der Entscheidung
1 Ob 619/84 = MietSlg 36.390 (RIS-Justiz RS0070255) nahm der erkennende Senat bereits im Zusammenhang mit einer
Aufkiindigung nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall MRG zur Auslbung der Prostitution in der von der
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Prostituierten oder von einem Dritten gemieteten Wohnung Stellung und kam zum Schlul3, ein solches Verhalten sei
geeignet, den Mitbewohnern das Zusammenleben mit einem solchen Mieter unzumutbar zu machen; das gelte
jedenfalls dann, wenn die Wohnung nicht fur diese Zwecke, sondern zu Wohnzwecken gemietet worden sei und in den
anderen Wohnungen nicht ebenfalls die Prostitution ausgelbt werde. Fur diese rechtliche Beurteilung seien nicht nur
sittliche Beweggriinde malgebend, sondern auch die Erwagung, dafl der Besuch von der Prostituierten selbst
grotenteils nicht ndher oder sogar ganzlich unbekannten, den unterschiedlichsten Gesellschaftsschichten
angehorenden Mannern zur Stérung der Hausordnung und der gebotenen Ruhe im Haus und nicht zuletzt auch zur
Gefédhrdung der Sicherheit, des Lebens und des Eigentums anderer Hausbewohner fihren konne. Da diese
Geféhrdung als latent anzusehen sei und zu jeder Tageszeit bestehe, kdnne es nicht darauf ankommen, wann und wie
haufig die Prostitution ausgelibt werde, ob einzelne der Hausbewohner schon am Verhalten der Prostituierten Anstof3
genommen hatten und ob es Uberhaupt schon zu konkreten Anstanden gekommen sei. Von diesen grundsatzlichen
Erwagungen zum EinfluB der Ausiibung der Prostitution auf den genannten Kiindigungsgrund abzugehen, besteht kein
Anlafi.

Im vorliegenden Fall hatten die Vermieter Kenntnis davon, daR die beklagte Mieterin eines Geschéaftslokals ungeachtet
des vereinbarten Mietzwecks ,Betrieb eines Sex-Shops"” tatsachlich ein Bordell betrieb. Der Vermieter und die anderen
Mieter mussen die mit einem in den Bestandraumlichkeiten mit ausdrucklicher oder - wie hier - zumindest
stillschweigender Zustimmung geflhrten Betrieb verbundenen Unzukémmlichkeiten und Beldstigungen, die mit dem
Betrieb dieses Gewerbes notwendig und ublicherweise verbunden sind und mit denen bei der Vermietung gerechnet
werden mullte, in Kauf nehmen; der Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG kann nur dann mit Erfolg
herangezogen werden, wenn sie das bei Unternehmen dieser Art Gbliche und unvermeidliche Ausmal Uberschreiten
(MietSlg 36.394 ua; Wirth/Zingher aaO § 30 MRG Rz 19). Davon ist hier auszugehen: In den Ubrigen Bestandobjekten
des Hauses wird nicht die Prostitution ausgelbt; sie dienen vielmehr zahlreichen weiteren Mietern fir Wohnzwecke.
Nach &8 1 Wiener ProstitutionsG, LGBl 1984/7 idF LGBl 1991/34, unterliegt die Anbahnung und Auslbung der
Prostitution im Gebiet der Stadt Wien unbeschadet strafgesetzlicher und gesundheitspolizeilicher Reglungen des
Bundes den Bestimmungen dieses Gesetzes. Gemald 8 5 Abs 1 dieses Gesetzes ist die Ausibung der Prostitution in
Wohnungen verboten. Dieses Verbot gilt auch flr andere Raume eines Gebadudes, wenn sie keinen unmittelbaren und
gesonderten Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus aufweisen. Ausgenommen von diesem Verbot sind nur
Gebdude, deren Wohnungen ausschlieBlich von Personen benutzt oder bewohnt werden, die die Prostitution
austben. Diese Regelung kann nach ihrem Zweck - andere Bewohner vor Behelligungen zu bewahren - nur so
verstanden werden, daR vom Verbot auch Geschaftsraumlichkeiten erfal3t sind, die neben ihrem unmittelbaren und
gesonderten Zugang von einer oOffentlichen Verkehrsflaiche aus auch einen Zugang vom Hausflur eines Hauses
aufweisen, deren Wohnungen nicht ausschlieBlich von Personen benitzt oder bewohnt werden, welche die
Prostitution ausUben.Im vorliegenden Fall hatten die Vermieter Kenntnis davon, dal3 die beklagte Mieterin eines
Geschaftslokals ungeachtet des vereinbarten Mietzwecks ,Betrieb eines Sex-Shops"” tatsachlich ein Bordell betrieb. Der
Vermieter und die anderen Mieter mussen die mit einem in den Bestandraumlichkeiten mit ausdricklicher oder - wie
hier - zumindest stillschweigender Zustimmung gefihrten Betrieb verbundenen Unzukdmmlichkeiten und
Belastigungen, die mit dem Betrieb dieses Gewerbes notwendig und Ublicherweise verbunden sind und mit denen bei
der Vermietung gerechnet werden muf3te, in Kauf nehmen; der Kiindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3,
zweiter Fall MRG kann nur dann mit Erfolg herangezogen werden, wenn sie das bei Unternehmen dieser Art tbliche
und unvermeidliche Ausmal? Uberschreiten (MietSlg 36.394 ua; Wirth/Zingher aaO Paragraph 30, MRG Rz 19). Davon
ist hier auszugehen: In den Ubrigen Bestandobjekten des Hauses wird nicht die Prostitution ausgelbt; sie dienen
vielmehr zahlreichen weiteren Mietern fir Wohnzwecke. Nach Paragraph eins, Wiener ProstitutionsG, LGBI 1984/7 in
der Fassung LGBl 1991/34, unterliegt die Anbahnung und Austibung der Prostitution im Gebiet der Stadt Wien
unbeschadet strafgesetzlicher und gesundheitspolizeilicher Reglungen des Bundes den Bestimmungen dieses
Gesetzes. Gemal} Paragraph 5, Absatz eins, dieses Gesetzes ist die Austbung der Prostitution in Wohnungen verboten.
Dieses Verbot gilt auch fur andere Rdume eines Gebaudes, wenn sie keinen unmittelbaren und gesonderten Zugang
von einer offentlichen Verkehrsflache aus aufweisen. Ausgenommen von diesem Verbot sind nur Gebdude, deren
Wohnungen ausschlieBlich von Personen benutzt oder bewohnt werden, die die Prostitution austiben. Diese Regelung

kann nach ihrem Zweck - andere Bewohner vor Behelligungen zu bewahren - nur so verstanden werden, dall vom
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Verbot auch Geschaftsraumlichkeiten erfal3t sind, die neben ihrem unmittelbaren und gesonderten Zugang von einer
offentlichen Verkehrsflache aus auch einen Zugang vom Hausflur eines Hauses aufweisen, deren Wohnungen nicht
ausschlieRlich von Personen bentitzt oder bewohnt werden, welche die Prostitution austben.

Durch die Regelungen des 8 5 Abs 1 Wiener ProstitutionsG ist somitdeutlich gemacht, daR Belastigungen, die dadurch
entstehen kénnen, dal3 Gaste eines in einem gassenseitigen Geschaftslokal betriebenen Bordells dieses auch durch
den Hausflur des Hauses, deren Wohnungen - wie hier - nicht ausschlieBlich von Personen benutzt oder bewohnt
werden, die die Prostitution austuben, betreten und verlassen kénnen, ganz allgemein jenes Ausmal3 tberschreitet, mit
dem mit Rucksicht auf die Art des vertragsgemal? in den Bestandraumlichkeiten gefihrten Betriebs Ublicherweise und
unvermeidbar gerechnet werden muf. Damit wird der Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG
ungeachtet des Ausmales konkreter Beanstandungen selbst dann verwirklicht, wenn der Betrieb des Bordells im
stralBenseitigen Geschaftslokal vom Vermieter zunachst zumindest schlUssig genehmigt worden ist. Ungeachtet der
Tatsache, daf3 der Betrieb des Bordells im Geschéaftslokal mit Gasseneingang von den Vermietern schlissig genehmigt
war, ware daher die Beklagte verpflichtet gewesen, jede von ihrem Betrieb ausgehende Stérung der Hausordnung und
der gebotenen Ruhe im Haus nach Kraften und insbesondere dadurch hintanzuhalten, daR sie ihren Betrieb in
Inseraten so bezeichnete, dall am ausschlieBlichen straBenseitigen Eingang kein Zweifel bestehen konnte und vor
allem der Hintereingang ihres Geschaftslokals, mochte er sich auch fiir diskrete Gaste anbieten, fiir diese nicht
zuganglich ist. Die Beklagte hatte somit auch ohne entsprechende Untersagung durch die Vermieter dafir Sorge
tragen mussen, daB ihre Gaste ausschlie3lich den stralBenseitigen Eingang ihres Geschaftslokals benltzen konnten.
Daf} sie solche Vorkehrungen getroffen hatte, wurde nicht einmal behauptet. Auf die Erledigung der von der zweiten
Instanz nicht behandelten Tatsachenriige der Beklagten kommt es demnach gar nicht an. DaR sich die beklagte
Mieterin die festgestellten Storungen des Hausfriedens durch Gaste ihres Bordellsbetriebs zurechnen lassen muR, ist
evident, hat sie doch diese iSd § 30 Abs 2 Z 3 MRG im Rahmen ihres Betriebs - wenngleich blof3 voribergehend
(MietSlg 38.449) - iSd § 30 Abs 2 Z 3 aE MRG ,aufgenommen” oder war sie - ihren Anktindigungen zufolge - doch bereit,
sie ,aufzunehmen”.Durch die Regelungen des Paragraph 5, Absatz eins, Wiener ProstitutionsG ist somit deutlich
gemacht, dal Belastigungen, die dadurch entstehen kdnnen, dal3 Gaste eines in einem gassenseitigen Geschaftslokal
betriebenen Bordells dieses auch durch den Hausflur des Hauses, deren Wohnungen - wie hier - nicht ausschlie3lich
von Personen benltzt oder bewohnt werden, die die Prostitution austiben, betreten und verlassen kénnen, ganz
allgemein jenes Ausmal Uberschreitet, mit dem mit Rilcksicht auf die Art des vertragsgemall in den
Bestandraumlichkeiten gefiihrten Betriebs Ublicherweise und unvermeidbar gerechnet werden muR. Damit wird der
Kiandigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, zweiter Fall MRG ungeachtet des AusmaRes konkreter
Beanstandungen selbst dann verwirklicht, wenn der Betrieb des Bordells im stral3enseitigen Geschaftslokal vom
Vermieter zunachst zumindest schlissig genehmigt worden ist. Ungeachtet der Tatsache, dal3 der Betrieb des Bordells
im Geschaftslokal mit Gasseneingang von den Vermietern schllssig genehmigt war, ware daher die Beklagte
verpflichtet gewesen, jede von ihrem Betrieb ausgehende Stérung der Hausordnung und der gebotenen Ruhe im Haus
nach Kraften und insbesondere dadurch hintanzuhalten, daR sie ihren Betrieb in Inseraten so bezeichnete, dalR am
ausschlief3lichen straRBenseitigen Eingang kein Zweifel bestehen konnte und vor allem der Hintereingang ihres
Geschaftslokals, mochte er sich auch fur diskrete Gaste anbieten, fur diese nicht zuganglich ist. Die Beklagte hatte
somit auch ohne entsprechende Untersagung durch die Vermieter daflir Sorge tragen mussen, dal3 ihre Gaste
ausschlief3lich den straRBenseitigen Eingang ihres Geschaftslokals benitzen konnten. Dal3 sie solche Vorkehrungen
getroffen hatte, wurde nicht einmal behauptet. Auf die Erledigung der von der zweiten Instanz nicht behandelten
Tatsachenriige der Beklagten kommt es demnach gar nicht an. Dal? sich die beklagte Mieterin die festgestellten
Storungen des Hausfriedens durch Gaste ihres Bordellsbetriebs zurechnen lassen muB, ist evident, hat sie
doch diese iSd Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, MRG im Rahmen ihres Betriebs - wenngleich blo3 voribergehend
(MietSlg 38.449) - iSd Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, aE MRG ,aufgenommen” oder war sie - ihren Ankindigungen
zufolge - doch bereit, sie ,aufzunehmen®”.

Dal3 sie zweckentsprechende Abhilfe zu schaffen versucht hatte oder ihr dies unmoglich gewesen ware, hat die soweit
behauptungs- und beweispflichtige beklagte Mieterin (MietSlg 36.394, 38/4 ua; Wirth/Zingher aaO § 30 MRG Rz 23
mwnN) in erster Instanz ebensowenig vorgetragen wie den Umstand, daR sich die Vermieter ihres Kindigungsrechts
verschwiegen hatten. Auf die Frage eines stillschwiegenden Verzichts unter dem Gesichtspunkt des § 863 ABGB bei
einem in einem Dauerzustand liegenden Kindigungsgrund mufl nicht mehr nicht eingegangen werden.Dal3 sie
zweckentsprechende Abhilfe zu schaffen versucht hatte oder ihr dies unmoglich gewesen ware, hat die soweit
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behauptungs- und beweispflichtige beklagte Mieterin (MietSlg 36.394, 38/4 ua; Wurth/Zingher aaO Paragraph 30, MRG
Rz 23 mwN) in erster Instanz ebensowenig vorgetragen wie den Umstand, dall sich die Vermieter ihres
Kdandigungsrechts verschwiegen hatten. Auf die Frage eines stillschwiegenden Verzichts unter dem Gesichtspunkt des
Paragraph 863, ABGB bei einem in einem Dauerzustand liegenden Kundigungsgrund muf3 nicht mehr nicht
eingegangen werden.

Der Revision ist demnach Folge zu geben und das Ersturteil wiederherzustellen. Die Kostenentscheidung ful3t auf den
88 41 und 50 ZPO.Der Revision ist demnach Folge zu geben und das Ersturteil wiederherzustellen. Die
Kostenentscheidung ful3t auf den Paragraphen 41 und 50 ZPO.
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