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@ Veroffentlicht am 11.10.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Schragel als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schobel, Dr. Hofmann, Dr. Schlosser
und Dr. Graf als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Maria W***, Hausbesitzerin, Krems a.d.
Donau, Hafnerplatz 5, vertreten durch Dr. Heinrich Nesvadba, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Ernst
J***,  Pensionist, Lengenfeld, DroR 130, vertreten durch Dr. Ferdinand Weber und Dr. Hannes Hirtzberger,
Rechtsanwalte in Krems a.d. Donau, wegen Aufkindigung infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Kreisgerichtes Krems an der Donau als Berufungsgerichtes vom 21.April 1988, GZ R 87/88-14, womit infolge Berufung
der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Krems an der Donau vom 30.Dezember 1987, GZ 2 C 1690/87-8,
abgeandert wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Das Urteil des Berufungsgerichtes wird dahin abgeandert, dal3 das erstgerichtliche Urteil wiederhergestellt wird.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 8.696,64 bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens
(darin S 654,24 Umsatzsteuer und S 1.500,-- Barauslagen) binnen 14 Tagen bei Exekution zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin kindigte dem Beklagten die im ersten Stock ihres Hauses Krems an der Donau, Hohensteinstral3e 6 a,
gelegene, Uber eine aullen angebrachte Eisentreppe erreichbare Wohnung auf. Als Kindigungsgrund machte sie
geltend, daR die Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses des Beklagten oder
eintrittsberechtigter Personen regelmaliig verwendet werde. Der Beklagte erhob Einwendungen. Er bestritt den
behaupteten Kiindigungsgrund, der Uberdies verspatet geltend gemacht worden sei. Das Erstgericht sprach aus, dal3
die Aufkiindigung rechtswirksam sei; es verurteilte den Beklagten zur Ubergabe des Bestandgegenstandes an die
Klagerin. Es stellte fest: Das Mietverhaltnis zwischen den Streitteilen sei schon etwa 1951 begriindet worden. Die
Wohnung sei rund 86 m2 grol3, der monatliche Bestandzins betrage derzeit S 600. Bis zum Tod seiner Ehegattin im
Jahre 1982 habe der Beklagte die Wohnung regelmaRig benutzt. Seither wohne er in einem Haus in dem nur wenige
Kilometer von Krems an der Donau entfernten Drof3, das je zur Halfte ihm und seiner Tochter Gertrude L*** gehore.
Der Beklagte arbeite, obwohl bereits im Ruhestand, noch immer in dem von ihm seiner Tochter Gertrude L***
Ubergebenen Unternehmen in Krems an der Donau, Hohensteinstralle 4; die gekiindigte Wohnung befinde sich in
unmittelbarer Umgebung dieses Standorts. Seit 1983 suche Anneliese L***, die Ehegattin des Enkels des Beklagten, die
aufgeklndigte Wohnung an Tagen, an welchen das Geschaft der Tochter des Beklagten geoffnet sei, jeweils um 10 Uhr
auf und bereite dort fir alle im Geschaft tatigen Mitglieder der Familie das Mittagessen zu. Sie raume die Wohnung
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gleichzeitig auch auf und wasche dort fallweise die Wasche. Gegen Mittag kamen der Beklagte, seine Tochter und
deren Freund in die Wohnung, um dort gemeinsam mit Anneliese L*** und deren Kleinkind zu essen. Danach
verlieBen die Genannten die Wohnung wieder. Zweimal wochentlich werde die Wohnung von einer Bedienerin
aufgerdumt. Das Essen bereite Anneliese L*** deshalb in der Wohnung des Beklagten zu, weil sie selbst blof3 eine
Garconniere bewohne, in der fir so viele Personen nicht ausreichend Platz sei. Der Beklagte Ubernachte in der
Wohnung nur selten dann, wenn er noch spat abends in Krems zu tun habe. Sonst wohne er im Haus in DroB, in dem
er auch die Wochenenden zubringe. Auch seine Freizeit verbringe er - abgesehen vom Mittagessen - nicht in der
aufgeklndigten Wohnung. Mehr als viermal monatlich nachtige er in dieser Wohnung nicht. Gertrude L*** verflige
Uber eine Wohnung in Krems in der Gottweigergasse, in der das Mittagessen gleichfalls zubereitet werden kdnnte; die
aufgeklndigte Wohnung liege aber ndher zum Geschéft. In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht aus, der Beklagte
benltze die Wohnung nicht regelmaRig, weil er sie nur zur Zubereitung und Einnahme des Mittagessens und fallweise
als Absteige verwende. Ein schutzwiirdiges Interesse des Beklagten an ihrer Erhaltung sei zu verneinen, weil ohnehin
die nicht allzu weit entfernte Wohnung der Gertrude L*** zur Verfigung stehe, so dal3 es der Familie zugemutet
werden kdnne, das Mittagessen dort zuzubereiten und einzunehmen. Die Behauptung des Beklagten, er beabsichtige,
wieder in Krems zu wohnen, sollte sich sein Gesundheitszustand wesentlich verschlechtern, sei nicht zu
bertcksichtigen, weil die blofRe Mdoglichkeit eines klnftigen Bedarfes zur Verneinung des Kindigungstatbestandes
nicht ausreiche. Die Klagerin habe den Kindigungsgrund auch nicht verwirkt. Das Berufungsgericht hob die
Aufkiindigung auf und wies das Begehren der Klagerin auf Ubergabe des Bestandgegenstandes durch den Beklagten
ab; es sprach aus, daB der Wert des Streitgegenstandes zwar S 15.000, nicht aber S 300.000 Ubersteige und die
Revision nicht zulassig sei. Der Kindigungsgrund gemafR § 30 Abs.2 Z 6 MRG liege vor, wenn die vermietete Wohnung
nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses des Mieters oder eintrittsberechtigter Personen regelmafiig
verwendet werde. Das dringende Wohnbedirfnis sei nur zu prifen, wenn der Mieter die aufgekiindigte Wohnung nicht
regelmafig zu Wohnzwecken verwende. Benltze er sie hingegen regelmafiig hiezu, sei die auf & 30 Abs.2 Z 6 MRG
gestutzte Aufkindigung aufzuheben, ohne dall es noch weiterer Erwagungen zum Vorliegen eines schutzwurdigen
Interesses bedurfte. Der Mieter, dem mehrere Wohnungen zur Verfligung stehen, kdnne frei entscheiden, welche er
regelmaRig bentitzen wolle. Die Aufkindigung der regelmaf3ig benltzten Wohnung kdnne nicht darauf gestitzt
werden, dall der Mieter sein dringendes Wohnbedurfnis auch in einer anderen Wohnung befriedigen kdnnte. Die
Verwendung zu Wohnzwecken sei dann regelmaRig, wenn der Mieter die Wohnung wenigstens wahrend eines
beachtlichen Zeitraumes im Jahr als wirtschaftlichen und familidren Mittelpunkt benltze, nicht jedoch, wenn die
Wohnung als Absteige verwendet werde, was etwa dann zutreffe, wenn der Mieter die Wohnung nur zur Behebung der
Post oder gelegentlich tagsiiber zum Schlafen benitze oder im Winter in der Wohnung mitunter Ubernachte. Eine
bloRRe Teilbenltzung berechtige hingegen noch nicht zur Aufkindigung, weil der Kindigungstatbestand erst dann
erflllt sei, wenn das schutzwirdige Interesse zur Ganze und dauernd fehle. Es genlige somit, dal3 die Wohnung
wenigstens noch teilweise einen wirtschaftlichen und familidren Schwerpunkt bilde, ohne daf} dort auch geschlafen
werden muRte. Dies gelte gerade flr den Fall, dafl3 die Wohnung - wie vom Beklagten - wegen der Nahe des Geschaftes,
in dem Mitglieder seiner Familie tatig seien, tagsiber zum Kochen, Essen und zum Aufenthalt regelmaliig verwendet
werde. Das schutzwirdige Interesse sei jedoch zu verneinen, wenn alle Wohnbedurfnisse anderweitig, besonders in
einer anderen Wohnung im selben Ort, voll befriedigt werden konnten. Das Interesse des Mieters musse namlich Gber
das einer bloRen Bequemlichkeit hinausgehen. Nach den erstinstanzlichen Feststellungen werde die aufgekindigte
Wohnung vom Beklagten und dessen Angehdrigen, die durch die Essenszubereitung und Wascheversorgung auch in
dessen Interesse tatig wirden, regelmaRig an allen Werktagen, an welchen das benachbarte Geschaft gedffnet sei, ab
etwa 10 Uhr bis nach dem Mittagessen benitzt. Damit sei die Wohnung teilweise wirtschaftlicher und familidrer
Schwerpunkt, so dal3 der geltend gemachte Kiindigungsgrund zu verneinen sei, selbst wenn der Beklagte die Wohnung
sonst zwecks Ubernachtung nur einige Male im Monat beniitze. Die festgestellte Benlitzung der Wohnung diene auch
nicht nur der bloBen Bequemlichkeit des Beklagten. Entscheidend sei in dieser Hinsicht, ob der Mieter Uber eine
Wohnung verfuge, deren Benltzung ihm zu den festgestellten Zwecken zumutbar sei; dabei misse es sich aber um
eine Wohnung handeln, an der dem Mieter Rechte aus welchem Titel immer zustehen. Uber eine solche Wohnung
verflige der Beklagte in zumutbarer Nahe des Geschaftes, in dem er nach wie vor mitarbeite, nicht, sondern nur in
DroR. Benutze der Beklagte die aufgekindigte Wohnung regelmaRig, wenn auch eingeschrankt zu Wohnzwecken, so
sei die auf 8 30 Abs.2 Z 6 gestutzte Aufkindigung aufzuheben.

Rechtliche Beurteilung
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Die von der Klagerin gegen das berufungsgerichtliche Urteil erhobene Revision ist berechtigt.

Die Klagerin stutzt ihre Aufkiindigung auf8 30 Abs.2 Z 6 MRG. Danach ist es als wichtiger Kiindigungsgrund anzusehen,
wenn die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses des Mieters (oder
eintrittsberechtigter Personen) regelmalig verwendet wird, es sei denn, dall der Mieter zu Kur- oder
Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Grinden abwesend ist. Die regelmaRige Verwendung zu Wohnzwecken - also
nicht etwa zur Freizeitgestaltung - wird von der Rechtsprechung dann angenommen, wenn der Mieter die Wohnung
wenigstens wahrend eines betrachtlichen Zeitraumes im Jahr - worunter auch einige Tage in der Woche zu verstehen
sind - als Mittelpunkt seiner Lebenshaltung benutzt. Diesem Erfordernis wird die Benlitzung als bloRBe Absteige, nur
wahrend der freien Wochenenden bzw. als Urlaubsaufenthalt oder nur aus Bequemlichkeit tagstiber nicht gerecht (vgl.
Wirth in Rummel, ABGB, § 30 MRG Rz 32 mit zahlreichen Nachweisen aus der Rechtsprechung). Das dringende
Wohnbedurfnis des Mieters ist jedenfalls dann zu bejahen, wenn es nicht anderweitig angemessen befriedigt wird
(Wirth aaO Rz 33 mwN).

Nach den erstinstanzlichen Feststellungen benultzt der Beklagte sowohl seine Wohnung in dem zur Halfte ihm
gehorigen Haus in DroB als auch - wenngleich sehr eingeschrankt - die aufgekiindigte Wohnung. Wahrend er jedoch
nach Geschaftsschlul? des von ihm seiner Tochter Gertrude L*** (ibergebenen Unternehmens in Krems, in dem er als
Pensionist weiter tatig ist, sowie an den Wochenenden und sonst wahrend seiner Freizeit das Haus in Drof3 benitzt,
halt er sich in der aufgeklndigten Wohnung praktisch nur zur Einnahme des von der Ehegattin seines Enkels dort
zubereiteten Mittagessens auf und nachtigt dort fallweise dann, wenn er noch spat abends in Krems bleibt. Danach
kann nur die Wohnung in Dro Mittelpunkt seiner Lebenshaltung sein, die nur wenige Kilometer vom Geschaftsbetrieb
seiner Tochter entfernt ist.

Liegt allerdings der wirtschaftliche (und familidre) Schwerpunkt zum Teil auch in der aufgekindigten Wohnung, erfullt
auch die Benltzung zweier Wohnungen nicht den von der Klagerin ins Treffen gefihrten Kidndigungstatbestand
(Wurth aaO Rz 32 mwN). Wie der erkennende Senat in der Entscheidung vom 10.2.1988, 1 Ob 528/88, dargelegt hat,
kommt als wirtschaftlicher Mittelpunkt als Merkmal der regelmaRigen BenlUtzung gemieteter Wohnrdume im Sinne des
geltend gemachten Kindigungsgrundes nur der Haushalt als Element der auRerberuflichen Lebenshaltung in Betracht;
von einem "familidren" Mittelpunkt kann bei einer alleinstehenden Person schon begrifflich keine Rede sein. Fur die
FUhrung eines weiteren Haushaltes in der aufgekindigten Wohnung bieten die erstinstanzlichen Feststellungen aber
keinen Anhaltspunkt. Weder die regelmaRige Einnahme des Mittagessens in unmittelbarer Néhe der Betriebsstatte, in
welcher der Beklagte auch noch nach dem Ubertritt in den Ruhestand mittétig ist, noch die doch nur seltenen
Nachtigungen in der aufgekindigten Wohnung lassen auf die FUhrung eines zweiten Haushaltes als weiteren
Lebensschwerpunkt schlielen. Letztlich dient die aufgekiindigte Wohnung nur als eine bequeme und damit glinstige
Moglichkeit fir die Zubereitung und die Einnahme des Mittagessens in unmittelbarer Nahe des Geschaftes an jenen
Tagen, an welchen das Geschaft der Tochter des Beklagten gedffnet ist, und gelegentlich als Absteige. Beide
Verwendungszwecke rechtfertigen entgegen der Ansicht des Berufungsgerichtes nicht die Annahme eines weiteren
Lebensmittelpunktes; diesen hat der Beklagte, wie schon erwahnt, nur in der Wohnung in DroR.

Auch die vom Berufungsgericht ins Treffen gefiihrte Entscheidung MietSIg.32.393 stitzt dessen Auffassung nicht.
Abgesehen davon, dald der Oberste Gerichtshof in dieser Entscheidung hervorgehoben hat, dal3 stets die Verhaltnisse
des Einzelfalls entscheiden, hat er auch dort gleich den Vorinstanzen die Aufkiindigung flr berechtigt erachtet, obwohl
- bei sonst ahnlich gelagertem Sachverhalt - der Mieter sogar selbst Inhaber des in der Nahe der aufgekiindigten
Wohnung gelegenen Unternehmens war und die Ubrigen Mitglieder seiner Familie, die gemeinsam mit ihm die
Wohnung benutzten, bei ihm beschaftigt waren. Auch dort wurde letztlich verneint, daR die aufgeklndigte Wohnung
ein weiterer wirtschaftlicher (und familidrer) Schwerpunkt des Mieters war.

Da sohin der Kindigungstatbestand gemal’§ 30 Abs.2 Z 6 MRG erfullt ist, ist in Stattgebung der Revision das
erstinstanzliche Urteil wiederherzustellen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
Anmerkung
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