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@ Veroffentlicht am 20.06.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof.Dr.Griehsler als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Huber, Dr. Graf, Dr. Jelinek und Dr. Schinko als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei A*****kammer ***** vertreten durch Dr. Heinz Oppitz und
Dr. Heinrich Neumayr, Rechtsanwalte in Linz, wider die beklagte Partei Dr. Hermann L***** vertreten durch Dr. Oskar
Welzl, Rechtsanwalt in Linz, wegen Aufkindigung infolge Rekurses der klagenden Partei gegen den Beschlul3 des
Landesgerichtes Linz als Berufungsgerichtes vom 25. Februar 1991, GZ 18 R 709/90-8, womit das Urteil des
Bezirksgerichtes Linz vom 6. September 1991, GZ 11 C 902/90-4, aufgehoben wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Die Klagerin kindigte dem Beklagten die Miete der im Hof des Hauses L****% |*¥*%¥strgRe ***** g(idseitig
gelegenen Garage unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum 30. September 1990 mit der Begriindung
auf, das seit 1.August 1954 bestehende Mietverhaltnis unterliege nicht den Kiindigungsbeschrankungen des MRG. Falls
der Kindigungsgegner behaupten sollte, er habe die Garage fur berufliche Zwecke gemietet, werde vorsichtshalber
sogleich der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 7 MRG geltend gemacht, denn der Beklagte sei langst in Pension und
bendtige daher die Garage fur berufliche Zwecke nicht mehr. Die Garage sei dem Beklagten auch nicht zu beruflichen
Zwecken vermietet worden.

Der Beklagte stellte in seinen Einwendungen den Antrag, die Aufkiindigung fur unwirksam zu erklaren, und brachte
vor, er habe im Jahre 1954 im Hause B*****stral3e ***** jn |***** eine Wohnung und die Garage gemietet. Im
gleichen Jahr sei von der Klagerin im Objekt L*****strae ***** jn L***** guf dem Hofgebaude ein Stockwerk neu
errichtet und ihm in diesem Neubau ein weiterer Raum fiir die Ordination vermietet worden. Somit unterliege die
Garage den Bestimmungen des MRG, denn sie sei mit der Wohnung mitgemietet worden. Aus dem zeitlichen
Zusammenhang zwischen dem AbschluR des Mietvertrages hinsichtlich der Wohnung und jenem des Mietvertrages
Uber die Garage gehe klar hervor, dal3 ein gemeinsamer Mietvertrag vorliege und lediglich aus verwaltungstechnischen
Grinden zwei Mietzinsvorschreibungen erfolgt seien. Der Klagerin sei auch bekannt, da3 der Beklagte die Garage
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Uberwiegend zu beruflichen Zwecken benttze. Die durch die Absicht der Parteien bei Abschlu des Mietvertrages
bestimmte Qualifikation als Geschaftsraumlichkeit gehe selbst dann nicht verloren, wenn das Objekt vom Mieter in der
Folge nicht zu dem bedungenen Zweck verwendet werde.

AuBer Streit steht, dal3 der Beklagte seit Sommer 1986 keine seiner friheren beruflichen Funktionen mehr ausubt und
weiterhin einen PKW besitzt und benutzt.

Das Erstgericht erklarte die gegenstandliche Aufkindigung ohne Durchfiihrung eines Beweisverfahrens fur wirksam
und verpflichtete den Beklagten zur Rdumung der Garage. In seiner Urteilsbegriindung fuhrte es aus, bei Garagen
handle es sich um neutrale Objekte, die eine Vermutung der Anwendbarkeit des MRG nicht fur sich in Anspruch
nehmen kénnten. Die Behauptungs- und Beweislast fur die Wirksamkeit des Kundigungsschutzes trage der Mieter.
Werde ein eingestelltes Fahrzeug zu beruflichen Zwecken benutzt, sei die Bestandnahme als Geschaftsraummiete zu
qualifizieren. Nach dem Prozel3vorbringen des Beklagten sei zwar die Anmietung zu Uberwiegend beruflichen Zwecken
erfolgt, zugleich sei aber aul3er Streit gestellt worden, dal die Garage zur Befriedigung einer geschaftlichen Betatigung
keinerlei Verwendung mehr finde. Damit sei der Tatbestand des§ 30 Abs. 2 Z 7 MRG verwirklicht. Dem
Kiandigungsgegner sei daher bereits nach seinem eigenen Vorbringen die Verpflichtung zur Raumung der Garage
aufzutragen gewesen.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten Folge, hob das erstgerichtliche Urteil auf und verwies die
Rechtssache zur Verfahrenserganzung und neuerlichen Entscheidung an das Erstgericht zurtick. Es sprach aus, daR der
Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei. In seiner Entscheidungsbegrindung fihrte das Berufungsgericht aus:

Nach der zu§& 1 Abs 1 MRG ergangenen Judikatur fanden bei der Miete einer Garage die Bestimmungen des MRG nur
dann Anwendung, wenn der Bestandgegenstand als Geschaftsraumlichkeit im Sinne des § 1 Abs 1 MRG zu qualifizieren
sei, weil es sich ansonsten um ein sogenanntes "neutrales Objekt" handle. Ob eine solche Qualifikation als
Geschaftsraumlichkeit anzunehmen sei, hange davon ab, ob der Mietgegenstand nach der Parteienabsicht bei
AbschluB des Mietvertrages zu geschaftlichen Zwecken in Bestand gegeben und in Bestand genommen oder ob dieser
Zweck spater einvernehmlich zum Vertragszweck gemacht worden sei. Als Geschaftsraumlichkeit kdnne eine Garage
daher nur dann angesehen werden, wenn sie zur Einstellung eines Fahrzeuges verwendet werden solle, das zumindest
teilweise zu geschaftlichen Zwecken benltzt werde, wobei dieser Zweck entweder ausdricklich vereinbart oder dem
Vermieter bekannt gewesen sein musse. Die Behauptungs- und Beweislast dafir, daR die Vermietung einer Garage zu
geschaftlichen Zwecken erfolgte, obliege demjenigen, der sich auf die Anwendbarkeit der Bestimmungen des MRG
berufe. Denn gleichen Regelungen des MRG wie die Hauptsache unterldgen aber auch fur sich allein nicht unter das
MRG fallende Objekte, wenn sie "mitgemietet" worden seien. Dabei komme es nicht auf die einheitliche
Vertragsurkunde an, obwohl sie ein Indiz sein kénne, sondern darauf, ob nach dem Parteiwillen die "Nebensache" ein
einheitliches Schicksal mit der Hauptsache haben oder der Bestand des einen Mietvertrages von dem des anderen
unabhangig sein sollte. Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 32 zu § 1, vertraten die Rechtsansicht, daf3 zu den
Objekten, die infolge "Mitmiete" den Bestimmungen des MRG unterliegen kdnnten, nicht nur Fldchen und
Einrichtungsgegenstande, sondern auch Garagen zahlten. Im hier zu beurteilenden Falle verweise die Berufung zu
Recht auf das ausdriickliche Vorbringen in den Einwendungen, wonach der Beklagte die Garage mit der im Hause
L****% Birxd*straRe ***** gelegenen Wohnung und nicht mit der im Hause L*****strale ***** jn [**¥**
gelegenen Ordination mitgemietet habe. Nach diesem Vorbringen ware eine Kiindigung nicht aus dem Grunde des §
30 Abs 2 Z 7 MRG sondern nur eine auf Z 6 leg.cit. gestlitzte Kindigung maoglich, wenn die Garage nicht mehr
regelmaRig benltzt werde. Dieses Vorbringen stehe zwar mit dem weiteren Vorbringen des Beklagten, wonach er die
Garage Uberwiegend zu beruflichen Zwecken benutzt habe und dies der Klagerin bekannt gewesen sei, in einem
gewissen Widerspruch. Das Erstgericht sei jedoch im Rahmen seiner ProzeRleitungspflicht dazu verhalten gewesen,
dieses widerspruchliche Vorbringen abzukldren, bevor es - sich nur auf einen Teil desselben stltzend - die Kindigung
ohne Durchfihrung eines Beweisverfahrens fir wirksam erklart habe. Im fortgesetzten Verfahren werde das
Erstgericht daher die Widerspriichlichkeiten zu erdrtern und klarzustellen haben, ob die Garage mit der Wohnung
mitgemietet und damit Wohnzwecken gewidmet oder nach der Absicht der Parteien bei AbschluR des Mietvertrages
Uberwiegend zu beruflichen Zwecken benultzt werden sollte. In letzterem Falle fihre die Anwendbarkeit des MRG
zwangslaufig zur Wirksamerklarung der Kindigung, weil die Beendigung jedweder beruflichen Tatigkeit des Beklagten
auler Streit stehe. Lediglich bei Aufrechterhaltung des Vorbringens, die Garage sei mit der Wohnung mitgemietet und
sie sei nicht beruflichen Zwecken gewidmet worden, kdnnten die Einwendungen zur Aufhebung der Kiindigung fihren,
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anderenfalls muf3te das Erstgericht jedoch - sollte das Vorbringen Uber die Mitmietung der Garage mit der Wohnung
durch die Klagerin nicht auBer Streit gestellt werden - vor seiner Entscheidung die entsprechenden Beweise
aufnehmen.

Gegen die Entscheidung des Berufungsgerichtes erhebt die klagende Partei Rekurs mit dem Antrage auf
Wiederherstellung des erstgerichtlichen Urteiles. Die Revisionswerberin vertritt die Auffassung, es liege gar kein
widersprichliches Vorbringen des Beklagten vor. Dieser behaupte "aus dem zeitlichen Zusammenhang des

Abschlusses des Mietvertrages in der B***¥**strale ***** ynd der Garage im Hoftrakt des Objektes L*****straf3e
***%* sej ersichtlich, dal ein gemeinsamer Mietvertrag vorliege, wobei lediglich aus verwaltungstechnischen Griunden
zwei Mietzinsvorschreibungen erfolgt" seien. Damit gestehe der Beklagte aber selbst zu, dall sehr wohl zwei getrennte
Mietvertrage vorlagen, die nur allenfalls relativ kurz hintereinander abgeschlossen worden seien. Auch das Vorbringen,
bei der Garage handle es sich um eine Geschaftsraumlichkeit, weil der klagenden Partei bekannt gewesen sei, dal? sie
vom Beklagten Uberwiegend zu beruflichen Zwecken benltzt werde, stehe mit dem Ubrigen Vorbringen nicht in
Widerspruch. Es lagen eben zwei getrennte Mietvertrage vor, sodalR von einer "Mitmiete" nicht die Rede sein kdnne,
vielmehr sei die Garage eine Geschéaftsraumlichkeit. Garagen wirden Uberdies in§ 1 Abs 1 MRG unter den
mitgemieteten Objekten nicht erwdhnt, sodaR sie auch dann nicht dem MRG unterldgen, wenn sie mitgemietet worden
seien. Hier unterliege die Garage nur dann dem Kindigungsschutz, wenn man sie als Geschaftsraumlichkeit betrachte.
Da sie der Beklagte fur diesen Zweck aber nicht mehr benlitze, sei der Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 7 MRG
gegeben und die Aufkindigung daher jedenfalls gerechtfertigt. Im Ubrigen kénne auch eine mit einer Wohnung
mitgemietete Garage vorwiegend zu geschaftlichen Zwecken angemietet werden. Gemal3 8 31 Abs 5 MRG sei eine
Teilktindigung von Nebenflachen auch durchaus zuldssig, wenn ein Aufkindigungsgrund nach § 30 MRG vorlage. Da
der Beklagte selbst erklart habe, die Garage Uberwiegend zu Geschaftszwecken gemietet zu haben und dieser Zweck
weggefallen sei, liege der Aufkiindigungsgrund des & 30 Abs. 2 Z 7 MRG vor.

Den Rekursausfiihrungen kann nicht gefolgt werden.
Rechtliche Beurteilung

Der Beklagte behauptete in seinen Einwendungen ausdrucklich, er habe im Jahre 1954 im Hause L***** B*****strale
***%% eine Wohnung und die Garage gemietet, aus dem "zeitlichen Zusammenhang mit dem Abschlul3 des
Mietvertrages in der B*****strale ***** ynd der Garage im Hoftrakt L*****strale ***** sej ersichtlich, dal3 hier ein
gemeinsamer  Mietvertrag  vorliege, wobei lediglich aus verwaltungstechnischen  Grinden  zwei
Mietzinsvorschreibungen erfolgt" seien; die Bestimmungen des MRG seien immer dann - und somit auch hier -
anzuwenden, wenn eine Garage "mitgemietet" wurde.

Dieses Vorbringen steht im Sinne der zutreffenden Ansicht des Berufungsgerichtes in einem unaufgeklarten
Widerspruch mit dem weiteren Vorbringen des Beklagten, daR er die Garage zu beruflichen Zwecken gemietet habe
und diese nach der Absicht der Parteien bei VertragsabschluB als Geschaftsraumlichkeit zu qualifizieren sei.

Nach der zu § 1 Abs 1 MG ("..... etwa mitgemieteten & 1091 ABGB)
Hausgarten oder sonstigen Grundstlcken ......") ergangenen

Rechtsprechung konnte der Vermieter dann, wenn vom Mietengesetz erfaBte Raumlichkeiten in einem einheitlichen
Mietvertrag gemeinsam mit mieterschutzfreien Rdumen vermietet worden waren, den Mietvertrag hinsichtlich aller
Raumlichkeiten nur aus wichtigen Grinden kindigen (Bl 1952, 347; MietSlg. 18.253; RZ 1974/72 S 137 ua). Diese
Rechtsprechung wurde auch nach Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes unter Hinweis auf das grundsatzlich - siehe die
Bestimmungen Uber

Teilkindigungen - unteilbare Schicksal des Mietvertrages voll aufrecht erhalten und es wurde demgemaR
ausgesprochen, daf3 sich die Geltung der Kindigungsbeschrankungen fur einen Teil des eine Einheit bildenden
Bestandvertrages auch auf den anderen, nicht kiindigungsgeschutzten Teil erstrecke (JBI 1985, 107; SZ 57/194;

8 Ob 640/88; 3 Ob 608/89; vgl. Wirth-Zingher Miet- und
Wohnrecht19 Rz 5 und 32 zu8 1 MRG; Wurth in Rummel ABGB Rz 4, 6,
14 zu § 1 MRQ). Ihr steht entgegen der Ansicht der Rekurswerberin

die dem § 1 Abs 1 MG dhnliche Bestimmung des§ 1 Abs 1 MRG,
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wonach "dieses Bundesgesetz auch fir mit Wohnungen und
Geschaftsraumlichkeiten aller Art mitgemieteten & 1091 ABGB)
Haus- oder Grundflachen (wie im besonderen Hausgarten, Abstell-,
Lade- oder Parkflachen) ...... gilt", in keiner Weise entgegen,

sodal’ der Auffassung von Wurth-Zingher und Wirth aaO, auch
Garagen konnten weiterhin im dargestellten Sinne mit Wohnungen
"mitgemietet" werden, beizutreten ist. Das Berufungsgericht hat
insoweit auch zutreffend erklart, daf3 sich diese Folge schon

kraft GréRBenschlusses (mitgemietete "Hausflachen ......
Abstellflachen") ergibt.

Hatte der Beklagte, wie er behauptet, die Garage mit der Wohnung L***** B¥*¥**¥stragle ***** mitgemietet, so
konnte der Umstand, dal3 er die Garage auch fur berufliche Zwecke verwendete, die Kindigung nicht rechtfertigen.

Nach der zutreffenden Auffassung des Berufungsgerichtes bedarf die Rechtssache somit noch der erforderlichen
Klarstellung des Prozefl3standpunktes des Beklagten.

Demgemal war dem Rekurs ein Erfolg zu versagen.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens griindet sich auf§ 52 ZPO.
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