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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.Jensik, Dr.Zehetner, Dr.Klinger und Dr.Schwarz
als Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Johann N*** und 2.) Maria N***, beide Hauseigentimer,
Mauthausen, Hinterholz 3, beide vertreten durch Dr.Hubert Maier, Rechtsanwalt in Mauthausen, wider die beklagte
Partei Anna S***, Pensionistin, Mauthausen, Hinterholz 6, vertreten durch Dr.Aldo Frischenschlager, Rechtsanwalt in
Linz, wegen Aufkindigung infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Linz als
Berufungsgerichtes vom 3. April 1990, GZ 20 R 18/90-17, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des
Bezirksgerichtes Mauthausen vom 19.Dezember 1989, GZ 1 C 232/89z-12, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung
zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, den klagenden Parteien die mit S 3.263,04 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin S 543,04 an Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte ist seit 1986 Hauptmieterin des den klagenden Parteien gehdrigen Wohnhauses Mauthausen, Hinterholz
6, samt dem daneben befindlichen Gebaude, in dem Holz gelagert wird. Von 1967 bis zum Tode ihres Ehemannes im
Jahr 1984 und im Anschlu daran bis etwa Mitte 1986 waren zwei Raume des Wohnhauses vom Mietvertrag nicht
umfalt. Die Grundflache des Wohnhauses betragt etwa 84 m2. Im ObergeschoR befinden sich zwei Uber eine
Zugstiege erreichbare Mansardenzimmer. Nach dem Tode ihres Mannes lieR die Beklagte auf ihre Kosten die Kiiche
erneuern und ein Bad einbauen. Die klagenden Parteien kiindigten der Beklagten "alle Wohn- und Nebenraume des
Einfamilienhauses, Holzlage und Gartenbenttzung" unter Geltendmachung der Kiindigungsgrinde des 8§ 30 Abs 1 und
2 7 8 lit a MRG wegen Eigenbedarfes fur ihre Tochter (beabsichtigte Verehelichung und Hausstandsgrindung in diesem
Einfamilienhaus) zum 31. Marz 1989 auf.

Die Beklagte erhob Einwendungen und bestritt das Vorliegen eines fir die Annahme dringenden Eigenbedarfes
erforderlichen Notstandes. Dem Wohnbedarf einer zweiten Familie kdnnte durch Umverteilung der Raume im Haus
der Vermieter entsprochen werden. AuBerdem liege ein Kiindigungsverzicht vor.

Das Erstgericht erklarte die Aufkiindigung flr rechtswirksam und gab dem Raumungsbegehren statt. Es traf Uber den
bereits wiedergegebenen Sachverhalt im wesentlichen noch folgende, fir das Revisionsverfahren noch bedeutsame
Feststellungen:
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Waltraud N***, eine Tochter der klagenden Parteien, beabsichtigt nach Ablegung der Lehramtsprufung ihren Freund
Josef I*** zu heiraten. Die Brautleute wohnen getrennt, Waltraud N*** bej ihren Eltern, Josef |*** bei seinem Vater in
einer 70 m2 groBen Mietwohnung. Die Verlobten sowie die Eltern des Brautigams haben weder Grundbesitz noch eine
Eigentumswohnung. Die klagenden Parteien sind Eigentimer der Liegenschaft Mauthausen, Hinterholz 3, einer 12,2
ha groBen Landwirtschaft mit einem aus einem Wohntrakt und einem Wirtschaftstrakt bestehenden Bauernhaus. Der
zweigescholBige Wohntrakt mit einer (Wohn)Flache von rund 74 m2 und 72 m2 wird derzeit von den klagenden
Parteien und ihren beiden Tochtern Waltraud und Maria N***, der Pachterin des Bauernhofes, bewohnt. Einer
Schwester des Erstklagers, die noch ledig ist und als Pfarrerskéchin auBer Haus wohnt, steht aufgrund des
Ubergabsvertrages vom 17.5.1962 fiir die Zeit ihres ledigen Standes ein Wohnrecht an einem im Parterre des
Wohntraktes gelegenen, nur durch die Hausstube erreichbaren Raum sowie an einem darlber im ersten Stock rechts
vom Stiegenaufgang befindlichen, blol3 2 m hohen, derzeit zur Lagerung von Getreide verwendeten Wohnraumes zu;
sie hat auf ihr Wohnrecht nicht verzichtet und hat in den Raumen Mé&bel stehen. Der Wirtschaftstrakt mit einem Stall
mit 15 Rindern, 15 Schweinen und 26 Hihnern ist voll ausgenitzt. In diesem Trakt gibt es ein WC. Im ersten Stock des
Wohntraktes wird ein Zimmer als Getreidespeicher verwendet, ein weiteres Zimmer dient als Speisekammer und zur
Lagerung landwirtschaftlicher Produkte, in einer Kammer werden Schweine tranchiert, weiters ist eine Selchkammer
vorhanden. Im ersten Stock dieses Traktes hat die Tochter Maria N*** ein eigenes ca 15 m2 grofes Zimmer und
daneben Waltraud ein Zimmer in der GroRRe von etwa 10 m2. Im selben Stockwerk, neben dem der Schwester des
Erstkldgers zustehenden Raum haben die klagenden Parteien ihr Schlafzimmer (ca 20 m2). Im ersten Stock ist noch ein
WC (das einzige im Wohntrakt) und eine Waschgelegenheit mit Waschbecken vorhanden. Im Parterre des Wohntraktes
befinden sich folgende Rdume: Ein Waschraum ohne WC; daneben ein Badezimmer mit einer Badewanne, eine ca 8
m2 grof3e Kiiche - die einzige im Wohntrakt -, ein etwa 20 m2 groBes Wohnzimmer, das Zimmer (ca 10 m2), das der
Schwester des Erstklagers zur Verfigung stehen mul3, in dem sich derzeit Schulsachen der Tochter Waltraud befinden,
ein Arbeitsraum (ca 15 m2) zum Nahen und fir ahnliche Zwecke, sowie ein etwa 7 m2 groRer Eraum. SchlieRlich ist
noch ein als Prel3haus verwendeter Raum vorhanden. AnlaR3lich des Begrabnisses des Ehegatten der Beklagten kam es
beim Totenmahl zu einem Gesprach zwischen dem Erstkldger und Verwandten der Beklagten, bei dem der Erstklager
sagte, die Beklagte kénne im Mietobjekt bleiben, solange sie lebe oder solange sie wolle. Die Beklagte hat Teile dieses
Gespraches von ihrem entfernteren Sitz mitgehort. Zu einem direkten Gesprach zwischen den Parteien, in dem die
klagenden Parteien der Beklagten das Wohnen im Mietobjekt auf Lebensdauer oder solange sie wolle, zugesicherte
hatten, ist es nicht gekommen.

Bei der rechtlichen Beurteilung dieses Sachverhaltes ging das Erstgericht davon aus, daR die AuRerung des Erstklagers
zu Verwandten der Beklagten beim Totenmahl keine Grundlage flr die Annahme biete, die klagenden Parteien hatten
gegenlber der Beklagten eine verbindliche Erklarung abgeben wollen; eine rechtlich bindende Zusage der klagenden
Parteien bezlglich der Dauer des Mietverhdltnisses liege daher nicht vor. Der Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 8
MRG sei gegeben, weil die Tochter der klagenden Parteien heiraten und einen Hausstand grinden wolle und daher
eine Wohnung benétige; da auch unter Berlcksichtigung der Neuverteilung der Rdume im Haus Hinterholz 3 fir die
Verlobten nur eine Wohnfldche von ca 25 m2 zur Verfligung gestellt werden konnte, liege ein wohnungsmaliger
Notstand auf der Vermieterseite durch den Wohnbedarf der genannten Tochter vor, zumal eine solche Wohnflache
auch im Lichte der in wirtschaftlich schlechten Zeiten ergangenen Rechtsprechung unzumutbar erscheine. Eine
Interessenabwagung habe zu entfallen, weil es sich um ein Einfamilienhaus handle. Das Gericht zweiter Instanz gab
der Berufung der Beklagten nicht Folge und sprach aus, dal3 die ordentliche Revision zuldssig sei. Es Gbernahm die
Feststellungen des Erstgerichtes und erachtete die in der Berufung erhobene Rechtsriige aus denselben Grinden wie
das Erstgericht als nicht berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

Die von der Beklagten gegen dieses berufungsgerichtliche Urteil aus dem Anfechtungsgrund der unrichtigen
rechtlichen Beurteilung erhobene Revision ist nicht berechtigt.

In ihrer Rechtsriige wendet sich die Revisionswerberin in erster Linie gegen die Annahme der Vorinstanzen, es handle
sich hier um ein Einfamilienhaus. Der Oberste Gerichtshof ist sowohl bei der Auslegung des Begriffes Haus in den 88§
17 und 18 MRG von der Rechtsprechung zu §8 4 Abs 1 und § 7 MG ausgegangen, wonach unter Haus grundsatzlich alle
vermieteten Teile eines Grundbuchskdrpers zu verstehen waren; es war jedoch auch damals schon eine Ausnahme
von dieser Regel in den Fallen zu machen, in denen mehrere Gebadude vorhanden waren, die zueinander nicht im
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Verhaéltnis von Haupt- und Nebensache standen und von denen jedes fur sich allein eine wirtschaftlich selbstandige
Sache bildete, so daf3 die tatsachlichen und wirtschaftlichen Verhdltnisse eine Gleichstellung aller auf einem
Grundbuchskoérper errichteten Bauwerke unbillig erscheinen lieBen (MietSlg 38.379 samt Hinweis auf Rechtsprechung
und Lehre; Wurth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 2 zu 8 17 MRG). Diese Grundsatze gelten auch fur die Auslegung
des Begriffes Einfamilienhaus oder Wohnhaus iS der 88 1 Abs 472,29 Abs 1 Z 3,

2. Fall und 30 Abs 2 Z 8 lit a MRG. Bei Vermietung eines ausschlieBlich Wohnzwecken dienenden Gebaudes auf einer
Liegenschaft, die ansonsten einer Landwirtschaft dient und auf der aulRerdem noch (noch dazu auf einem im
Grundbuch ebenfalls aus Bauflache gesondert ausgewiesenen Grundstick) ein vom Betriebsinhaber und seiner
Familie benltztes Wohngebdude und ein Wirtschaftsgebdude vorhanden sind, ware es unbillig, alle auf der
Liegenschaft (auf verschiedenen Grundstiicken) vorhandene Gebaude als Einheit zu betrachten. Die Vorinstanzen
haben daher mit Recht dem Umstand, dal das von der Beklagten gemietete Haus nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung (vgl Wirth-Zingher, aaO, Rz 50 zu § 30 MRG) eine gesonderte wirtschaftliche Einheit bildet, mehr
Bedeutung beigemessen als der Grundbuchseinlage. Da die Beklagte seit 1986 das gesamte, blof3 eine Wohneinheit
umfassende Gebdude gemietet hat, kann in der Qualifikation des Bestandgegenstandes als Einfamilienhaus durch die
Vorinstanzen und deren Annahme, die Abwagung der beiderseitigen Interessen habe nach § 30 Abs 2 Z 8 lit a MRG zu
entfallen, kein Rechtsirrtum erblickt werden. Es entspricht wohl der standigen Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes, dal3 bei Beurteilung der Frage des dringenden Eigenbedarfes nach wie vor ein strenger MaRstab
anzulegen und der Kindigungsgrund des dringenden Eigenbedarfes nur dann gegeben ist, wenn auf Seite des
Vermieters fur diesen selbst oder fiir dessen Verwandte in absteigender Linie ein Notstand, also eine unabweisliche
Notwendigkeit, den bestehenden Zustand so bald wie moglich zu beseitigen, vorliegt, und dies nur durch die
Kindigung des bestehenden Mietvetrages moglich ist, dringender Eigenbedarf dagegen nicht gegeben ist, wenn dem
Bedarf des Vermieters oder seiner Verwandten in absteigender Linie durch eine entsprechende Neuverteilung der zur
Verflgung stehenden Raume abgeholfen werden kann (MietSlg 28.312; 30.379; 7 Ob 598/85; MietSlg 37.448; 3 Ob
550/85; 7 Ob 724/86; 7 Ob 580/89 ua). Der Oberste Gerichtshof hat allerdings auch schon zum Ausdruck gebracht, daf3
bei Beurteilung der Frage, ob der Eigenbedarf durch Neuverteilung vorhandener Rdume befriedigt werden kann, nicht
in kleinlicher Weise der Nachkriegsstandard zugrundezulegen ist (7 Ob 527/89). Nach den fur die rechtliche Beurteilung
allein maf3geblichen Feststellungen der Vorinstanzen ist vor allem entscheidend, da die klagenden Parteien die
Landwirtschaft (den Bauernhof) ihrer Tochter Maria verpachtet haben und damit nicht mehr allein berechtigt sind,
durch bauliche Verdnderungen in die Rechte der Pachterin einzugreifen, eine Neuverteilung der zur Deckung des
Wohnbedurfnisses der Familienangehdrigen zur Verfigung stehenden Raume im Wohntrakt des Hauses Hinterholz 3
vorzunehmen und ihnen - wie die Vorinstanzen auch richtig erkannten - auch kein Recht zusteht, Uber die vom
Wohnrecht der Schwester des Erstkldgers betroffenen Raume zu verfiigen und sie dem Brautpaar zur Verfligung zu
stellen. Damit scheiden aus der Mdoglichkeit einer Umverteilung jene Raume aus, die betrieblichen Zwecken dienen
und die von der Pachterin benltzt werden. Der Neuverteilung kénnen somit nur die von den klagenden Parteien und
der Tochter Waltraud allein benlUtzten Raume zugefihrt werden. Dal mit zwei der Neuverteilung zuflUhrbaren
Zimmern im ersten Stock (dem Schlafzimmer der klagenden Parteien in der Grof3e von etwa 20 m2 und dem ca 10 m2
groRen Zimmer der Tochter Waltraud) der zusatzliche Wohnbedarf des zukUlnftigen Ehepaares nicht gedeckt werden
kann, bedarf keiner naheren Erdrterung. Die Vorinstanzen haben daher das Vorliegen des dringenden Eigenbedarfes
mit Recht bejaht.

Der Revisionswerberin kann aber auch darin nicht gefolgt werden, daR die Aufkiindigung des gesamten
Bestandgegenstandes nicht erforderlich gewesen ware, um den Eigenbedarf zu decken. Entgegen der in der Revision
vertretenen Ansicht ist aus der Tatsache des Vorhandenseins von zwei Mansardenzimmern fiir die Beurteilung der
abgesonderten BenUtzbarkeit des verbleibenden Teiles des Bestandgegenstandes nichts zu gewinnen, weil diese
beiden Zimmer nur Uber eine Zugstiege erreichbar sind und auch nicht erkennbar ist, wie die Notwendigkeit der
gemeinsamen Benttzung der im Parterre gelegenen Sanitarrdume sowie der Kiiche beseitigt werden kénnte. Im Falle
der Notwendigkeit der gemeinsamen Benutzung solcher Nebenrdume kommt aber - wie das Berufungsgericht unter
Hinweis auf Lehre und Rechtsprechung zutreffend erkannte - eine Teilkiindigung nicht in Frage.

Was schlielRlich die Frage des von den Vorinstanzen verneinten Kundigungsverzichtes anlangt, so haben die
Vorinstanzen mit Recht die naheren Umstande mitberUcksichtigt, unter denen es zu diesem Gesprach gekommen ist.
Gesprachweise Erklarungen anlaRlich eines Totenmahles in Ansehung der Belange einer dritten, am Gesprach nicht
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beteiligten Person lassen eher den SchluB auf den Mangel eines ernst zu nehmenden Erklarungswillens des
Gesprachspartners zu, insbesondere wenn man bertcksichtigt, dafl3 bei der Auslegung von Erklarungen als Verzicht auf
ein Recht besondere Vorsicht geboten erscheint.

Damit erweist sich aber die Revision als unberechtigt, weshalb ihr kein Erfolg beschieden sein konnte.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
Anmerkung
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