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@ Veroffentlicht am 10.12.1992

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Wurz
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Warta, Dr. Egermann, Dr. Niederreiter und Dr.
Schalich als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Ing. Herbert S***** und 2.) Else S*****,
beide vertreten durch Dr. Heimo Puschner und Dr. Johann Pogner, Rechtsanwalte in Wien, gegen die beklagte Partei
Ing. Klaus S***** vertreten durch Dr. Hans Houska, Rechtsanwalt in Wien, wegen gerichtlicher Aufkiindigung, infolge
Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes als Berufungsgerichtes vom 10.6.1992, GZ 48 R
320/92-27, womit infolge Berufung der beklagten Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes vom 17.1.1992, GZ 5 C
514/91d-20, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei die mit S 3.590,40 (darin S 598,40 an Umsatzsteuer)
bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager kiindigten dem Beklagten den Mietvertrag Uber in einem naher bezeichneten Haus unter top 1 gelegene
Geschaftsrdume im Ausmal von 43 m2 am 21.3.1991 zum 30.9.1991 gerichtlich auf. Sie machten die
Kindigungsgriinde des &8 30 Abs 2 Z 4 und 9 (offensichtlich gemeint: 7) MRG geltend. Der Beklagte habe den
Mietgegenstand zur Ganze an zwei namentlich genannte Personen weitergegeben und verwerte ihn gegen ein
unverhaltnismalig hohes Entgelt. Der Mietgegenstand, der als Geschaftsraum angemietet worden sei, werde nicht zu
einer geschaftlichen Betatigung regelmaRig verwendet.

Der Beklagte erhob Einwendungen und beantragte die Aufhebung der Aufkiindigung. Ein bestimmter Mietzweck sei fur
die Raumlichkeiten bei deren Anmietung im Jahr 1946 nicht vereinbart worden. Das Objekt sei fir Buro-, Lager- und
Archivzwecke verwendet worden, es seien aber auch Dienstnehmer des Beklagten Jahre hindurch darin untergebracht
gewesen. Eine Weitergabe des Bestandgegenstandes gegen ein unverhaltnismafiig hohes Entgelt sei nicht erfolgt. Der
Beklagte habe vielmehr Dienstnehmer seines Unternehmens darin untergebracht, die hiefir keinerlei Engelt
bezahlten.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Raumungsbegehren ab. Es traf folgende Feststellungen:

Der Bestandgegenstand besteht aus zwei Raumen, einem Vorraum und einem WC. Ein schriftlicher Mietvertrag
besteht nicht. Das Objekt wurde 1946 an den Vater des Beklagten vermietet, der ebenso wie der Beklagte ein
Bauunternehmen betrieben hat. Es kann nicht festgestellt werden, daf} ein besonderer Verwendungszweck vereinbart
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wurde. Der Vater des Beklagten hatte in den Rdumen zunachst das Buro seines Unternehmens. Spater diente ein Teil
des Objekts als Archiv, wahrend ein Raum, in dem es auch ein Waschbecken und einen Holzofen gibt, mit einem
Holzful3boden ausgestattet und ein oder zwei Jahre hindurch von einem Chauffeur des Vaters des Beklagten und
einem Herrn Z***** phewohnt wurde. Nach dem Auszug dieser Personen wurde das Bestandobjekt als Archiv und
Aktenlager verwendet. Als sich im Jahr 1990 zwei Arbeiter des Beklagten, die nach einer Wohnmaoglichkeit suchten, an
ihn wandten, lieR der Beklagte das Objekt herrichten und einen Elektrospeicher einbauen. Ein Raum wurde ab Oktober
1990 den beiden Arbeitern als Unterkunft zur Verfigung gestellt. Sie bezahlen hieflr kein Entgelt und missen auch
nicht Abzlige von ihrem Lohn hinnehmen. Im zweiten Raum verblieben lediglich Regale.

In seiner rechtlichen Beurteilung vertrat das Erstgericht die Ansicht, es liege keiner der beiden geltendgemachten
Kindigungsgrinde vor.

Das Berufungsgericht bestdtigte die Entscheidung des Erstgerichtes und sprach aus, dal3 die ordentliche Revision
zuldssig sei. Es Ubernahm die Feststellungen des Erstgerichtes. Nachdem eine bestimmte Verwendungsart (Wohn-
oder Geschaftszweck) nicht bedungen worden sei, sei der Mieter berechtigt, das Objekt sowohl zu Wohn-, als auch zu
Geschaftszwecken zu nutzen. Die Nichtbenutzung zu einer geschéaftlichen Betatigung allein vermoge die Aufkindigung
nach §8 30 Abs 2 Z 7 MRG hier nicht zu rechtfertigen, weil das Objekt noch immer im Sinn eines der beiden zulassigen
Verwendungszwecke auch tatsachlich benutzt werde. Auch der Kiindigungsgrund einer ganzlichen Weitergabe iSd § 30
Abs 2 Z 4 MRG sei nicht hergestellt, weil nur ein Teil des Objektes an Dienstnehmer Uberlassen worden sei. Dal3 der
nicht weitergegebene zweite Raum weder zu Wohn-, noch zu Geschéftszwecken benitzt werde, vermdge daran nichts
zu andern, weil die Bestimmung des § 30 Abs 2 Z 4, zweiter Satz MRG, wonach die teilweise Weitergabe einer
ganzlichen Weitergabe gleichkomme, wenn die nicht weitergegebenen Teile nicht zur Befriedigung des
Wohnbedurfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen regelmaRig verwendet werden, nur auf
Wohnungen, nicht aber auf Geschaftsraumlichkeiten Anwendung finde. Bei Geschaftsraumen, auf die der Gesetzgeber
nicht Bedacht genommen habe, mifte die Kombination von Weitergabe und Nichtbenltzung einen wichtigen
Kiandigungsgrund iSd§ 30 Abs 1 MRG darstellen. Gemischte Objekte, bei denen weder der Wohn-, noch der
Geschaftszweck Uberwiege, kdnnten zur Frage der Anwendbarkeit eines Kiindigungsgrundes nicht ohne weiteres nach
§ 16 Abs 1 Z 1 MRG als Wohnung qualifiziert werden, weil dem Gesetzgeber nicht unterstellt werden kdnne, durch
diese Bestimmung Uber die Mietzinsbildung gleichzeitig den Kindigungsschutz aushdhlen zu wollen. Die Kombination
von Weitergabe und Nichtbenitzung kénne daher bei einem gemischten Objekt gleichfalls nur als wichtiger
Kindigungsgrund iSd § 30 Abs 1 MRG geltend gemacht werden.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Die Klager vertreten in ihrer Revision den Standpunkt, es sei kein sachlich gerechtfertigter Grund ersichtlich, weshalb
bei Geschaftsraumlichkeiten die Zurlckbehaltung eines Raumes durch den Mieter eine Umgehung des
Kindigungstatbestandes des § 30 Abs 2 Z 4 MRG ermdglichen sollte. Dies gelte umso mehr im Fall einer gemischten
Nutzung, bei der zudem die Nutzung zu Wohnzwecken Uberwiege. Es sei verfehlt, zwischen einer Nichtbenitzung zu
geschaftlichen Zwecken und einer Nichtbenitzung zu Wohnzwecken zu unterscheiden.

Das Revisionsgericht stimmt diesen Ausfihrungen nicht zu.

Konnte nicht festgestellt werden, ob der Bestandgegenstand zu einem besonderen Verwendungszweck vermietet
wurde, kann jedenfalls - wie vom Berufungsgericht zutreffend ausgeflihrt wurde - nicht gesagt werden, er werde nicht
zu der im Vertrag bedungenen oder einer gleichwertigen geschaftlichen Betatigung regelmalig verwendet, so dald der
Kindigungstatbestand des § 30 Abs 2 Z 7 MRG nicht hergestellt wurde.

Von einer génzlichen Weitergabe des Mietgegenstandes oder einer auch nur teilweisen Uberlassung gegen eine
unverhaltnismalig hohe Gegenleistung iSd §8 30 Abs 2 Z 4, erster Satz MRG kann gleichfalls keine Rede sein; wurde
doch nur einer der Raume - zu Wohnzwecken - unentgeltlich weitergegeben. Dall eine "Weitergabe" erfolgt ist, ist
entgegen der Ansicht des Beklagten nicht zweifelhaft; denn unter Weitergabe ist jede entgeltliche oder unentgeltliche
Gebrauchsiberlassung zum regelmaRigen Gebrauch zu verstehen (Wurth in Rummel2, RZ 24 zu § 30 MRG).

Der Tatbestand des § 30 Abs 2 Z 4, zweiter Satz MRG aber setzt die teilweise Weitergabe einer Wohnung bei nicht
regelmaliger Verwendung der nicht weitergegebenen Teile der Wohnung voraus. Konnte daher nicht festgestellt
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werden, dal der Bestandgegenstand als Wohnung gemietet wurde, erscheint auch dieser Kindigungsgrund nicht
gegeben; denn mit Recht hat das Berufungsgericht die Ansicht vertreten, dal3 eine analoge Anwendung der genannten
Bestimmung auf Geschaftsraumlichkeiten nach ihrem Wortlaut - ist doch in ihr ausdrucklich in einer "Wohnung" im
Gegensatz zum "Mietgegenstand" im ersten Satz des 8 30 Abs 2 Z 4 MRGdie Rede - nicht in Betracht kommt.

Das Revisionsgericht schlief3t sich den Ausfuhrungen des Berufungsgerichtes an, dal3 ebenso wie bei der teilweisen
Weitergabe von zu Geschéaftszwecken vermieteten Raumen in Verbindung mit der Nichtbenltzung der nicht
weitergegebenen (WoBI 1992/13) auch die Kombination von Weitergabe und Nichtbenitzung bei einem gemischten
Objekt (teilweise Weitergabe eines Bestandgegenstandes, dessen Vermietung als Wohnung vom Bestandgeber nicht
bewiesen wurde, zu Wohnzwecken) nur nach8 30 Abs 1 MRG aufgekindigt werden kann. Ein derartiger
Kindigungsgrund aber wurde nicht geltend gemacht.

Der Revision war deshalb ein Erfolg zu versagen.
Die Kostenentscheidung erfolgte nach den §§ 41, 50 ZPO.
Anmerkung

E33236
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:0GH0002:1992:00700B00637.92.1210.000
Dokumentnummer

JJT_19921210_0OGH0002_00700B00637_9200000_000

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2025 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 1992/12/10 7Ob637/92
	JUSLINE Entscheidung


