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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. Schubert, Dr. Hofmann, Dr. Schlosser
und Dr. Kodek als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei GEWOG Gemeinnutzige Wohnungsbau-
Gesellschaft m.b.H., Wien 1, Lugeck 2, vertreten durch Dr. Hans Otto Schmidt, Rechtsanwalt in Wien, wider die
beklagte Partei Dr. Rudolf H***, Facharzt flir Frauenheilkunde, Wien 17, Alszeile 11/50, Stiege A, vertreten durch Dr.
Bernhard Krause, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkindigung, infolge aul3erordentlicher Revision der beklagten Partei
gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 23. September 1987, GZ
41 R 442/87-19, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Hernals vom 10. Juli 1987,
GZ 5 C 522/86-14, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dal die Aufkindigung aufgehoben und das Begehren der
klagenden Partei auf Ubergabe der Wohnung Nr. 50 im Haus Wien 17, Alszeile 11, Stiege A, abgewiesen wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 12.464,88 bestimmten Kosten des Verfahrens aller drei
Instanzen (darin S 934,08 Umsatzsteuer und S 2.190,-- Barauslagen) binnen 14 Tagen bei Exekution zu zahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die klagende Partei kiindigte dem Beklagten die Wohnung Nr. 50 im Haus Wien 17, Alszeile 11, Stiege A, auf. Als
Kidndigungsgrund machte sie geltend, dal3 der Beklagte die Wohnung weder selbst benitze noch dal die Wohnung
von eintrittsberechtigten Personen beniitzt werde. Der Beklagte halte sich standig in Wien 2, GrolRe

Pfarrgasse 23/1/1/16, auf.

Der Beklagte erhob Einwendungen. Er als Junggeselle benltze die Wohnung in Wien-Hernals zwar selten, weil er sich
haufig in seinem Landhaus in Niederdsterreich aufhalte, viel Zeit in seiner Ordination zubringe und auch oft bei
Freundinnen weile. Die Wohnung in der GroRBen Pfarrgasse sei die Wohnung seiner Mutter. Das Erstgericht sprach aus,
daR die Aufkiindigung rechtswirksam sei; es verurteilte den Beklagten zur Ubergabe des Bestandgegenstandes an die
klagende Partei. Es stellte fest, die klagende Partei habe die Wohnung in der Alszeile 11 dem Beklagten vermietet.
Dieser sei Arzt und halte sich deshalb viel in seiner Ordination in Wien 6, Gumpendorferstral3e 34, auf. Dort stehe ihm
auch ein Bett zur Verfligung, das er wahrend der Arbeitspausen benutze. Er besitze ein Haus im Waldviertel, das er so
oft wie moglich aufsuche, und ferner ein Haus in der Gegend von Schwechat, in dem er sich gelegentlich aufhalte. Er
nachtige haufig bei Freundinnen. 1980, 1981 oder 1982 habe er der Schwester einer Freundin die Wohnung in der
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Alszeile 11 vorUbergehend Uberlassen, um ungestort bei seiner Freundin nachtigen zu kénnen. In der Wohnung in der
Alszeile 11 halte sich der Beklagte 1 bis 3 mal wochtentlich auf und benutze sie nur zum Schlafen; gelegentlich verfasse
er dort auch wissenschaftliche Arbeiten.

In rechtlicher Hinsicht vertrat das Erstgericht die Ansicht, die aufgekindigte Wohnung diene dem Beklagten nicht als
wirtschaftlicher und familidrer Mittelpunkt, so dal3 der von der klagenden Partei geltend gemachte Kundigungsgrund
nach § 30 Abs. 1 Z 6 MRG zu bejahen sei.

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil und sprach aus, dalR der Wert des Streitgegenstandes zwar S 60.000,--,
nicht aber S 300.000,-- Gbersteige und die Revision nicht zulassig sei. Der Kuindigungsgrund nach 8 30 Abs. 2 Z 6 MRG
liege vor, wenn die gemietete Wohnung nicht regelmaBig zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses des
Mieters oder eintrittsberechtigter Personen verwendet werde, und richte sich gegen Mieter, die ohne echtes
Wohnbeddrfnis den zur Bekdmpfung der Wohnungsnot dringend bendtigten Wohnraum durch getarnte
Scheinbentitzung entziehen und die Wohnung deshalb nur gelegentlich, etwa als Absteigquartier, benttzen. Eine
regelmafige Benitzung im Sinne des geltend gemachten Kiindigungsgrundes sei dann anzunehmen, wenn der Mieter
die Wohnung wenigstens wahrend eines beachtlichen Zeitraumes im Jahr als wirtschaftlichen und familidren
Mittelpunkt verwende. DaR wirtschaftlicher Mittelpunkt des Beklagten seine Ordination sei, rdume er selbst ein. Bei
der festgestellten Frequentierung der Wohnung sei sie aber auch nicht als familidrer Mittelpunkt des Beklagten
anzusehen. Er kdnne aber auch kein schutzwirdiges Interesse an der Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses ins
Treffen fUhren, weil er nicht dargetan habe, daR sein Wohnbedurfnis anderweitig nicht angemessen befriedigt werde
und dies auch in naher Zukunft nicht mit Sicherheit erwartet werden kdnne. Bei berufsbedingter Abwesenheit von der
Wohnung kénne der Mieter die Kindigung nur abwehren, wenn die Abwesenheit bloR vortbergehend sei und die
Ruckkehr des Mieters in die Wohnung in konkret absehbarer Zeit mit Sicherheit gewartigt werden kann. Dies habe der
Beklagte aber nicht einmal behauptet.

Rechtliche Beurteilung

Die vom Beklagten gegen das berufungsgerichtliche Urteil erhobene Revision ist zuldssig, weil zur Frage des
dringenden Wohnbeddurfnisses eines Junggesellen im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 6 MRG Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes fehlt; sie ist auch berechtigt.

Die klagende Partei stitzt ihre Aufkiindigung auf§ 30 Abs. 2 Z 6 MRG. Danach ist es als wichtiger Kindigungsgrund
anzusehen, wenn die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses des Mieters
(oder eintrittsberechtigter Personen) regelmaRig verwendet wird, es sei denn, dall der Mieter zu Kur- und
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 vestehen
sind - als Mittelpunkt seiner Lebenshaltung benitzt. Diesem Erfordernis wird die Benltzung als blof3e 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
(Wurth aaO Rz 33 mwN).

Nach den Feststellungen benutzt der Beklagte nur die aufgekindigte Wohnung regelmaRig; es kommt auch nur diese
Wohnung als Mittelpunkt seiner Lebenshaltung in Betracht. In der Ordination halt sich der Beklagte naturgemal3 nur
zur AuslUbung seines Berufes als Facharzt fur Frauenheilkunde auf; das dort befindliche Bett dient ihm als Ruhelager
wahrend der Arbeitspausen. Entgegen der Auffassung der Vorinstanzen ist die Ordination auch nicht wirtschaftlicher
Mittelpunkt des Beklagten, sondern seine Berufsstatte; wirtschaftlicher Mittelpunkt als Merkmal der regelmaRigen
Benltzung gemieteter Wohnraume im Sinne des geltend gemachten Kiindigungsgrundes kann dagegen nur der
Haushalt als Element der aulRerberuflichen Lebenshaltung in Betracht kommen; das trifft auf die Ordination schon
ihrer Zweckbestimmung nach nicht zu. Auch das Haus im Waldviertel, in dem der Kldger bloR die Wochenenden und
sonstige arbeitsfreie Zeitraume (Urlaube u.dgl.) zubringt, kann schon wegen der erheblichen raumlichen Entfernung
vom Ort der Berufsausubung nicht als Lebensmittelpunkt des Beklagten angesehen werden. Der Beklagte besitzt zwar
- nach den durftigen Feststellungen des Erstgerichtes - auch noch ein Haus in der Gegend von Schwechat, doch ist
festgestellt, dal er sich dort nur "gelegentlich" aufhalte. Wenngleich genauere Feststellungen Uber die naheren
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Umstande dieses Hauses und dessen Bewohnbarkeit fehlen - die insoweit (§ 33 Abs. 1 MRG) beweisbelastete klagende
Partei hat aber auch weder Behauptungen aufgestellt noch den Beweis angetreten, dall der Beklagte sein
Wohnbedurfnis in diesem Haus befriedige -, so indizieren doch blo3 gelegentliche Aufenthalte noch keineswegs die
regelmalige Verwendung zu Wohnzwecken. Auch erflllt selbst die Benltzung mehrerer Wohnungen noch nicht
diesen Kundigungstatbestand, solange der Mittelpunkt der Lebenshaltung zumindest zum Teil in der aufgekindigten
Wohnung liegt (vgl. MietSlg. 31.422, 30.424 ua; Wurth aaO Rz 32); fir den Schwerpunkt der Lebenshaltung ist es auch
ohne Bedeutung, ob andere Wohnungen des Mieters gerdumiger oder besser ausgestattet sind (MietSlg. 20.471 ua).

Die Vorinstanzen haben dem Umstand, daRR der Beklagte Junggeselle ist, nicht gebiihrend Rechnung getragen. Von
einem "familidaren" Mittelpunkt, dessen Vorliegen das Gericht zweiter Instanz in der aufgekindigten Wohnung
ausdrucklich verneint hat, kann bei einem Junggesellen schon begrifflich keine Rede sein. AuBerdem kann an die
Anforderungen des Lebensschwerpunktes eines Junggesellen naturgemafR kein allzu strenger MaBstab angelegt
werden. Dementsprechend hat der Oberste Gerichtshof bereits zu dem selbst im Wortlaut gleich formulierten
Kandigungsgrund des § 19 Abs. 2 Z 13 MG ausgesprochen (MietSlg. 25.337), weder die Tatsache, dal3 der gekiindigte
Mieter wahrend der warmen Jahreszeit sein Sommerhaus bewohne, noch der Umstand, dall er als Gast haufig
auswarts nachtige, lieRen den SchluB zu, dal3 die aufgeklndigte Wohnung nicht mehr zur Befriedigung eines
dringenden Wohnbedurfnisses des Beklagten benutzt werde. Wie oft der Geklindigte in der Woche in der Wohnung
nachtige, sei deshalb unmaRgeblich. Entscheidend sei lediglich, ob dem Mieter ein schutzwirdiges Interesse dauernd
mangle. Ubernachtet der Beklagte aber ohnedies ein- bis dreimal wéchentlich in der Wohnung, die er zudem auch
noch zur Verfassung wissenschaftlicher Arbeiten benttzt, und hélt er sich sonst bei Freundinnen auf, so liegt
auBerhalb seiner beruflichen Tatigkeit sein Lebensschwerpunkt auch in jenem Ort, in der er seinen Beruf als Arzt
ausubt, und damit in der einzigen dort gelegenen Wohnung. Die Auffassung der Vorinstanzen, die aufgekindigte
Wohnung sei nicht Lebensmittelpunkt des Beklagten, obwohl er sonst keinen solchen hat, wird dem Wesen dieses fur
den Kindigungsgrund des § 30 Abs. 2 Z 6 MRG ausschlaggebenden Merkmales nicht gerecht.

Da der behauptete Kiindigungsgrund nicht vorliegt, sind die vorinstanzlichen Urteile in Stattgebung der Revision des
Beklagten im Sinne der Aufhebung der Aufkiindigung abzuandern. Die Entscheidung tber die Kosten des Verfahrens
aller drei Instanzen beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
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