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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 09.07.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Prof.Dr.
Friedl als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.-Prof.Dr.Gamerith, Dr.Kodek,
Dr.Niederreiter und Dr.Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien

1. Ferdinand P***** Bauarbeiter, 2. Hildegard P***** Hausfrau, ***** beide vertreten durch Dr.Walter Brandt und
Dr.Karl Wagner, Rechtsanwalte in Scharding, wider die beklagte Partei Franziska S***** Hausfrau, *****, vertreten
durch Dr.Johannes Neumann, Rechtsanwalt in Scharding, wegen Feststellung, Einwilligung in die Einverleibung der
Loéschung des Wohnungsrechtes sowie Raumung (Gesamtstreitwert S 26.000), infolge Revision der beklagten Partei
gegen das Urteil des Kreisgerichtes Ried im Innkreis als Berufungsgericht vom 5.Marz 1991, GZ R 40/91-19, womit
infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Scharding vom 30.April 1990, GZ 2 C 979/89k-14,
bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, daR die Entscheidung zu lauten hat:

"Das Klagebegehren des Inhaltes,

1. es werde der beklagten Partei gegenuber festgestellt, daR der Wohnungsrechtsvertrag vom 23.1.1981 aufgeldst ist;

2. die beklagte Partei sei schuldig, der grundbticherlichen Einverleibung der Ldschung des im Grundbuch EZ 362 KG
M#***** 7y ihren Gunsten einverleibten Wohnrechtes einzuwilligen;

3. die beklagte Partei sei weiters schuldig, das im Haus M***** Nr. 286 im ersten Stock oberhalb der Kiiche gelegene
Zimmer sofort zu Ubergeben,

wird abgewiesen."

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei den mit S 3.511,69 bestimmten Anteil
an den Kosten des Verfahrens aller drei Instanzen binnen 14 Tagen bei Exekution zu zahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind je zur Halfte Eigentimer der Liegenschaft EZ 362 KG M***** mit dem darauf errichteten Haus M*#***%*
Nr. 286. Mit Wohnungsrechtsvertrag vom 23.1.1981 wurde der Beklagten - einer Schwester der Zweitklagerin - sowie
ihrer Mutter die Dienstbarkeit des Wohnrechtes "in den beiden Zimmern im ersten Stock oberhalb der Kiiche und des
Bades und wenn dieses Wohnungsrecht nur noch einer Person zusteht, so in dem Zimmer Gber der Kiche ..., mit dem
Recht, alle Nebenraumlichkeiten und den Garten nach bisheriger Gewohnheit mitzubenitzen" gegen einen Barbetrag
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von S 40.000 und eine monatliche Zahlung von S 1.000, wertgesichert, eingerdumt. Seit dem Tod ihrer Mutter im Jahre
1987 steht somit der Beklagten das Wohnrecht in dem eingeschrankten Umfang zu. Schon zu Lebzeiten der Mutter
waren nur das WC, ein Kellerraum sowie der Garten, nicht jedoch das Bad, mitbenutzt worden.

Anfangs zahlte die Beklagte das monatliche Entgelt von S 1.000; es traten jedoch immer wieder
Zahlungsverzdgerungen ein. Von Juli 1988 bis einschlieRlich August 1989 leistete die Beklagte keine Zahlungen. Uber
einen Teilbetrag von S 8.000 erwirkten die Klager im Marz 1989 einen - in Rechtskraft

erwachsenen - Zahlungsbefehl, dessen zwangsweise Durchsetzung mangels pfandbaren Vermdégens scheiterte. Die
Beklagte war von April 1988 bis Oktober 1989 Uberwiegend arbeitslos. Bis Oktober 1988 bezog sie ein Arbeitslosengeld
von monatlich

S 3.900; fur die Monate Oktober 1988 bis Janner 1989 verdiente sie als Beschaftigte eines deutschen Unternehmens in
Scharding

S 2.500. Von Janner bis Oktober 1989 erhielt sie dann eine Notstandshilfe in der Hohe von monatlich S 3.400. Seither
arbeitet sie bei der Firma E***** und verdient monatlich S 6.500. Einen Zahlungsaufschub hatten ihr die Klager nicht
eingeraumt. Am

14. und 29.12.1989 Uberwies die Beklagte je S 3.000; davon behielten die Klager nur S 1.000 fur die Dezember-Miete
ein, wahrend sie den Restbetrag von S 5.000 der Beklagten wieder zurickiberwiesen. Am 8.2.1990 - einen Tag vor der
letzten Tagsatzung zur mundlichen Streitverhandlung - Ubermittelte die Beklagte dem Klagevertreter den Restbetrag
von S 13.000.

Zwischen den Parteien war es zu personlichen Reibereien gekommen, welche so weit ausarteten, daf? die Klager ihren

Wohnbereich - Kiiche, Wohnzimmer und Schlafzimmer - gesondert absperrten. Immer wieder stellten die Klager fest,
daf? aus ihrer Speis Lebensmittel und Waschmittel fehlten. In einem Fall konnte die Zweitklagerin die Beklagte dabei
betreten, als sie Lebensmittel aus der Speis an sich nahm; auch eine leere Weichspulerflasche, die sie an der
Bodenunterseite gekennzeichnet hatte, konnte sie bei der Beklagten entdecken. Auf Grund von Strichmarkierungen an
der Waschmitteltrommel war eindeutig festzustellen, dal auch daraus Waschmittel entnommen worden war. Einmal
wurde die Beklagte dabei Uberrascht, als sie im Garten von den Klagern angepflanzte Gurken abrif3. Selbst leistete die
Beklagte keine Gartenarbeiten.

Die Beklagte beauftragte die Firma August W***** einen Zweitschllssel zur Kiiche der Kldger nachzumachen. Da sie
aber in der Folge den SchlUssel nicht abholte, wurden die Klager von dessen Fertigstellung verstandigt; dadurch
erfuhren sie von dem Zweitschlissel. Auf Grund des Verhaltens der Beklagten sahen sie sich gendtigt, insgesamt drei
Schlésser auszuwechseln. Das Vertrauensverhaltnis zur Beklagten ist seither vollig gestort; zwischen den Klagern und
der Beklagten wird nichts gesprochen.

Mit Schreiben vom 27.7.1989 sprachen die Klager durch ihren Rechtsanwalt gegenlber der Beklagten die "Kindigung"
des Wohnungsrechtsvertrages vom 23.1.1981 aus und forderten die Beklagte zur Unterfertigung einer beigelegten
Verzichts- und Loéschungserkldrung sowie zur Raumung bis zum 31.8.1989 auf.

Mit der Behauptung, dal3 ihnen auf Grund des Verhaltens der Beklagten die Vertragsfortsetzung unzumutbar sei und
sie daher mit Recht die Kiindigung ausgesprochen hatten, begehren die Klager,

1. der Beklagten gegenlber festzustellen, dal3 der Wohnungsrechtsvertrag vom 23.1.1981 aufgeldst sei;

2. die Beklagte schuldig zu erkennen, zu erklaren, daB sie in die grundbicherliche Einverleibung der Loschung des im
Grundbuch EZ 362 KG M***** zy ihren Gunsten einverleibten Wohnungsrechts einwillige

und

3. die Beklagte schuldig zu erkennen, das im Haus M***** Nr, 286 im ersten Stock oberhalb der Kiche gelegene
Zimmer den Klagern sofort zu Ubergeben.

Die Beklagte beantragt die Abweisung des Klagebegehrens. Zur Zeit ihrer Arbeitslosigkeit sei sie zwar mit der
Entgeltszahlung in Verzug geraten; seit sie wieder beschaftigt sei, habe sie jedoch die Zahlungen aufgenommen. Sie
habe die Klager nie bestohlen. AnlaR fur die Anfertigung eines NachschlUssels sei gewesen, daR die Zweitklagerin
immer wieder eigenmachtig das Zimmer der Beklagten betreten habe.



Der Erstrichter gab dem Klagebegehren statt. Nach neuerer Rechtsprechung kénnten auch Vertrage tber personliche
Dienstbarkeiten aus wichtigen Grinden durch einseitige Parteienerklarung aufgeldst werden. Die Beklagte habe durch
den langdauernden Verzug mit ihrer Entgeltzahlung sowie durch den Eingriff in die Privatsphare und das Vermogen
der Klager die Grenzen des Zumutbaren uberschritten. Das rechtliche Interesse der Klager an der alsbaldigen
Feststellung der Vertragsaufhebung sei zu bejahen.

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil und sprach aus, dal3 der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 50.000
Ubersteige und die ordentliche Revision zuldssig sei. Ein wichtiger Grund fir die vorzeitige Auflésung eines
Wohnungsgebrauchsrechtes kénne auch darin gelegen sein, dall ein gedeihliches Zusammenleben der
Vertragspartner nicht mehr méglich ist. Bei einer Dienstbarkeit miBten aber im Hinblick auf die starke dingliche
Bindung diejenigen Grinde, die dafur in Betracht kommen, ein noch groReres Gewicht haben als jene, die fur die
Auflésung von Dauerschuldverhaltnissen gentgen. Saumigkeit des Wohnungsberechtigten mit der Zahlung des
Entgelts musse als besonders wichtiger Grund fur die Auflésung des Vertragsverhaltnisses angesehen werden. DaB ein
Wohnungsberechtigter das Entgelt vor Schlul3 der Verhandlung zur Ganze nachgezahlt hat, kdnne aber auf Grund
eines GrolRenschlusses aus § 33 Abs 2 und 3 MRG nicht unbertcksichtigt bleiben, sofern den Berechtigten kein grobes
Verschulden trifft. Diese Wirkung konnte der Nachzahlung des Entgelts durch die Beklagte jedoch nur dann
zukommen, wenn der Entgeltrickstand der einzige Aufldsungsgrund wadre. Die Beklagte habe aber auch andere
wichtige Aufldsungsgrinde verwirklicht, die - in ihrer Gesamtheit - den Klagern die Aufrechterhaltung des
Wohnungsrechts nicht mehr zumutbat machten. Wenn die Beklagte Lebens- und Putzmittel, wenn auch geringen
Wertes, aus dem Besitz der Klédger entzog, war ihr Verhalten sicherlich geeignet, das Vertrauensverhaltnis zu den
Klagern vollig zu zerstéren. Von besonderem Gewicht sei dabei noch, dal3 die Beklagte die AbwehrmalRnahme der
Klager, ihre Rdume zu versperren, sogar noch mit der Bestellung eines NachschlUssels beantwortete, kdnne dies doch
nur so verstanden werden, da sie nicht bereit war, von ihrem das Vertrauensverhaltnis zerstérenden Verhalten
wenigstens in Zukunft abzustehen.

Gegen dieses Urteil wendet sich die Revision der Beklagten wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag,
die Urteile der Vorinstanzen dahin abzuandern, daR das Klagebegehren abgewiesen werde.

Die Klager beantragen, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist berechtigt.

Wie schon die Vorinstanzen zutreffend ausgefiuihrt haben, kénnen Dauerschuldverhdltnisse grundsatzlich aus
wichtigen Grinden vorzeitig aufgeldst werden. Als wichtige Grinde kommen insbesondere Vertragsverletzungen, der
Verlust des Vertrauens in die Person des Schuldners oder schwerwiegende Anderungen der Verhéltnisse in Betracht,
welche die Fortsetzung der vertraglichen Bindung nicht zumutbar erscheinen lassen. Die vorzeitige Auflésung solcher
Schuldverhaltnisse muR deshalb bejaht werden, weil auf Dauer angelegte Rechtsverhaltnisse flr eine Veranderung der
fur den Vertrag malRgebenden Verhdltnisse in besonderem MaR empfindlich sind und es auch den sorgfaltigsten
Parteien nicht mdéglich ist, fur alle derartigen Falle in Zukunft vertraglich vorzusorgen (SZ 46/109; SZ 48/77; SZ 56/144;

SZ 57/186; MietSlg 33.196, 34.258, 35.221, 36.183 uva;

Ehrenzweig-Mayrhofer, System3 II/I, 619; Mayrhofer, |Bl 1974, 593 ff (596); Koziol-Welser8 | 188). Diese Grundsatze
gelten nach nunmehriger Rechtsprechung auch fir sonstige Dauerrechtsverhaltnisse wie Dienstbarkeiten und dhnliche
Gebrauchsrechte (JBI 1974, 618). Ihre Auflésung kann aber wegen der starkeren dinglichen Bindung nur "duferstes
Notventil" sein;

die fur die Auflésung in Betracht kommenden Griinde missen ein noch groReres Gewicht haben als jene, die fur die
Aufldsung von Dauerschuldverhaltnissen genlgen (Mayrhofer aaO 602; Petrasch in Rummel, ABGB2, Rz 2 zu § 524;
MietSlg 31.223; 1 Ob 684/87).

Geht man von diesen Grundsatzen aus, dann erweist sich das Klagebegehren als nicht berechtigt:

Wird ein Mietvertrag vom Vermieter deshalb fur aufgeldst erklart, weil der Mieter nach geschehener Einmahnung mit
der Zahlung des Mietzinses dergestalt sdumig war, dall er mit dem Ablauf des Termins den ruckstandigen Mietzins
nicht vollstandig entrichtet hatte (8 1118 ABGB), dann ist das darauf gegriindete Raumungsbegehren dennoch
abzuweisen, wenn der Mieter, den an dem Zahlungsriickstand kein grobes Verschulden traf, noch vor SchluRR des der
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Entscheidung des Gerichtes erster Instanz unmittelbar vorangehenden Verhandlung den geschuldeten Betrag
entrichtet hat (8 33 Abs 2 und 3 MRG). Dem Berufungsgericht ist darin beizupflichten, dal3 diese Vorschrift umso mehr
auf einen Wohnungsberechtigten anzuwenden ist, dessen dingliches Recht ja starker ist als das bloR obligatorische
Bestandrecht. Da die Beklagte zu der Zeit, da sie kein Wohnungsentgelt entrichtete, nur ein ganz geringes Einkommen
(zwischen S 2.500 und S 3.900 monatlich) bezog, kann ihr grobes Verschulden nicht angelastet werden, setzt dieses
doch begrifflich ein besonderes Mal3 an Sorglosigkeit voraus, das den Vorwurf berechtigt erscheinen laRt, der Mieter
habe die Interessen des Vermieters aus Rechthaberei, Willkir, Leichtsinn oder Streitsucht verletzt (Wirth in Rummel,
ABGB, Rz 6 zu 8§ 33 MRG; MietSlg 30.475, 34.498 ua). Angesichts des besonders niedrigen Einkommens der Beklagten
konnen die Klager auch nicht mit Erfolg ins Treffen fuhren, daR das Entgelt nur S 1.000 betragen habe und die Beklagte
diesen Betrag leicht hatte zahlen kénnen (S. 25). Schon bevor die Beklagte wieder Beschaftigung - zu einem
Monatslohn von S 6.500 - gefunden hatte, nahm sie die monatlichen Zahlungen auf und war dann im Dezember 1989
bemuht, den Riuickstand teilweise abzudecken. Da sie noch wahrend der Verfahrens erster Instanz das gesamte offene
Wohnungsentgelt beglichen hat, kann ihr vorangegangener Zahlungsverzug nicht mehr zur Rechtfertigung der
vorzeitigen Auflosung des Wohnrechtsvertrages herangezogen werden; ihre Saumigkeit mull allerdings bei der
Kostenentscheidung berucksichtigt werden (8 33 Abs 2 Satz 1, 2. Halbsatz, MRG).

Auch die Ubrigen Verfehlungen der Beklagten haben - in ihrer Gesamtheit gesehen - kein solches Gewicht, dal3 die
Auflosung des Wohnrechtsvertrages als das letzte "Notauskunftsmittel”, das "Notventil zur Beseitigung einer untragbar
gewordenen Lage" (vgl Gschnitzer, Die Kiindigung nach deutschem und 6sterreichischem Recht, Jher)B 76 (1926) 317 ff
(350); Mayrhofer aaO 597), angesehen werden muRte. DaRR die Beklagte gelegentlich den Klagern heimlich
Lebensmittel oder auch Reinigungsmittel geringen Wertes weggenommen hat, mull unter BerUcksichtigung ihrer
schlechten wirtschaftlichen Verhaltnisse im Hinblick darauf, daR sie die Schwester der Zweitklagerin ist und sich daher
im Hause nicht als Fremde fuhlt, in etwas milderem Licht gesehen werden; das gleiche gilt fir das - auller Streit
gestellte (S. 13 und 20) - Abpflicken von Blumen. Wesentlich bedenklicher scheint allerdings der Umstand, dal3 die
Beklagte einen Nachschlussel fur die Kiiche der Klager anfertigen lie3. Dazu hatte sie jedoch nur den Auftrag gegeben,
dann aber den Schlissel - monatelang (vgl Mitteilung S. 29) - nicht abgeholt, so dal3 sich das beauftragte Unternehmen
an die Klager gewandt hat. Die Beklagte hat zwar in erster Instanz nicht - wie in der Revision - die Behauptung
aufgestellt, sie habe den Schltssel deshalb nicht abgeholt, weil ihr das UnrechtmaRige ihrer Vorgangsweise bewul3t
geworden sei; der Erstrichter hat auch nicht - auf Grund der Parteiaussage der Beklagten (S. 40) - festgestellt, daR sie
an dem Schltssel nicht mehr interessiert gewesen wdre. Aus dem festgestellten Verhalten der Beklagten ergibt sich
aber ohnehin eindeutig, dal? ihr Interesse an dem Nachschllssel - fur den nur S 100 zu zahlen waren (Beilage D) -
jedenfalls erloschen war. Flr die Annahme, sie habe tatsachlich die Absicht, in Zukunft abgesperrte Rdume der Klager

rechtswidrig aufzusperren, um dort stehlen zu kénnen, besteht demnach derzeit keine objektive Grundlage.

Bei dieser Sachlage kann nicht gesagt werden, dal3 besonders schwerwiegende Griinde vorhanden waren, welche die
Lage fur die Kldger so untragbar machten, dal3 ihnen kein anderes Mittel bliebe, als den Dienstrechtsvertrag mit der
Beklagten aufzulésen und sie zur Rdumung ihres Zimmers zu zwingen. Sollte sich die Beklagte allerdings in Zukunft
neuerlich grobere Verfehlungen, insbesondere ein Vergreifen am Eigentum der Klager, zu Schulden kommen lassen,

kénnte das eine andere Beurteilung rechtfertigen.

Aus diesen Erwdgungen waren die Urteile der Vorinstanzen in Stattgebung der Revision dahin abzuandern, dal3 das

Klagebegehren abgewiesen wird.

Der Ausspruch Uber die Kosten des Verfahrens erster Instanz griindet sich auf8 41 ZPO im Zusammenhalt mit § 33 Abs
2 Satz 1,

2. Halbsatz, MRG, jener Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens auf 8§ 41 und 50 ZPO. Die bis zur vollstandigen
Zahlung des Wohnungsentgeltes (8.2.1990) aufgelaufenen Kosten (S 14.153,52, darin S 2.233,92 Umsatzsteuer und S
750 Barauslagen) waren den Klagern, welche ohne diese Zahlung obsiegt hatten, zuzuerkennen; mangels
Einschrankung des Klagebegehrens haben die Klager jedoch der Beklagten die weiteren Verfahrenskosten erster
Instanz (S 3.294,72, darin S 549,12 Umsatzsteuer) und die Kosten des Rechtsmittelverfahrens (S 14.370,49, darin S
1.978,41 Umsatzsteuer und S 2.500 Barauslagen) zu ersetzen (LGZ Wien in MietSlg 32.426, 35.399, 38.507 uva).

Anmerkung
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