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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 06.11.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr. Resch, Dr. Schobel, Dr. Klinger
sowie Dr. Schlosser als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Verlassenschaft nach Helena W***, zuletzt in
Kreuttal 97, vertreten durch Dr. Hellmuth Boller und Dr. Glnter Langhammer, Rechtsanwadlte in Wien, wider die
beklagten Parteien 1.) Brigitte S***, Friseurin, Wien 12., Strohberggasse 10/3/4, und 2.) mj. Martin S***, Schuler,
wohnhaft bei und vertreten durch die erstgenannte beklagte Partei, beide vertreten durch Dr. Peter Prenner,
Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkiindigung eines Untermietverhéltnisses, infolge Revision der klagenden Partei gegen
das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 11. Juni 1986, GZ 48 R 247/86-9,
womit infolge Berufung der beklagten Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 23. Februar
1986, GZ 48 C 485/85-4, abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung den

Beschlul
gefaldt:
Spruch

Der Revision wird stattgegeben. Das angefochtene Urteil und das Urteil erster Instanz werden aufgehoben. Die
Rechtssache wird zur Erganzung der Verhandlung und neuerlichen Entscheidung an das Prozel3gericht erster Instanz

zuruckverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind Kosten des zu erganzenden Verfahrens.
Text

Begrindung:

Eine Hauptmieterin vermietete einem kaufmannischen Angestellten die im 5. Stock eines Wiener Wohnhauses
gelegenen Raumlichkeiten zur ausschlieBlichen Benltzung als Atelier-Wohnraum fir die Zeit ab 1. August 1977 auf 10
Jahre bis 1. August 1987 gegen einen wertgesicherten Untermietzins von 1.000 S monatlich. Nach dem Inhalt der
Mietvertragsurkunde vereinbarten die VertragsschlieRenden dabei unter anderem, daRR nach Ablauf der genannten
Mietzeit dem Untermieter als erstem eine Verldngerung der Mietzeit - mit angemessener Entscheidungsfrist -

angeboten werde.
Der Untermieter starb im November 1984. Sein Nachlal3 wurde seiner Witwe und seinem mj. Sohn eingeantwortet.

Die Hauptmieterin kiindigte den beiden Erben ihres Untermieters die Untermiete des Atelier-Wohnraumes zum 31.
Dezember 1985 gerichtlich auf. Sie stiitzte die Kiindigung auf das Vorbringen, dafd der Untermieter gestorben sei, ohne
daR eintrittsberechtigte Personen mit ihm in der (untergemieteten) Wohnung gewohnt hatten; diesen Sachverhalt
unterstellte sie dem Tatbestand nach § 30 Abs2 Z 5 MRG. Der gerichtliche BeschluR im Sinne der Aufkiindigung wurde
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der Witwe und gesetzlichen Vertreterin des mj. Sohnes des verstorbenen Untermieters am 19. September 1985 durch
postamtliche Hinterlegung zugestellt. Die Kldgerin behauptete nicht, dal das Mietverhaltnis von der Anwendbarkeit
der Kundigungsbestimmungen nach 8 19 MG ausgenommen gewesen ware und brachte auch keine Tatumstande im
Sinne des 8 1 Abs2 Z 3 und Abs3 Z 2 MG vor (8 49 Abs3 MRG). Die Beklagten behaupteten das Vorliegen der
Eintrittsvoraussetzungen nach dem Mietrechtsgesetz, sie bestritten das Vorliegen eines Kindigungsgrundes und
wendeten ausdrucklich ein, daf3 die Kiindigung den Bestandvertragsvereinbarungen nicht entspreche. Das Erstgericht
erklarte die Aufkuindigung fur rechtswirksam und verpflichtete die Beklagten zur R&umung des Untermietobjektes. Das
Berufungsgericht anderte diese Entscheidung im Sinne einer Aufhebung der Kindigung und einer Abweisung des
Raumungsbegehrens ab. Dazu sprach es aus, daR der Wert des Streitgegenstandes 15.000 S, nicht aber 300.000 S
Ubersteigt. Es sprach weiter aus, daB die Revisionszulassigkeitsvoraussetzung nach § 502 Abs4 Z 1 ZPO vorliege.

Die berufungsgerichtliche Beurteilung beruht wesentlich auf der Auffassung, dal3 der Kiindigungsgrund nach§ 30 Abs2
Z 5 MRG auf Untermietverhaltnisse unanwendbar sei, weil es bei solchen Bestandverhaltnissen nach der gesetzlichen
Regelung Uber das Eintrittsrecht bei Wohnungshauptmieten generell ausgeschlossen sei, dall eintrittsberechtigte
Personen vorhanden sein kdnnten. § 14 Abs 1 MRG schliel3e als Sonderregelung einen Ruckgriff auf die allgemeinen
Normen des § 1116 a ABGB aus, das gelte auch fir Untermietverhaltnisse, eine sondergesetzliche
Kiandigungsmoglichkeit sehe das Mietrechtsgesetz im § 30 Abs2 Z 5 aber nur fir Wohnungshauptmietverhaltnisse und
nicht auch fir Wohnungsuntermieten (oder Geschaftsraummieten) vor.

Die klagende Partei (nunmehr die Verlassenschaft nach der wahrend des Rechtsstreites verstorbenen Hauptmieterin)
ficht das abandernde Berufungsurteil aus dem Revisionsgrund nach § 503 Abs2 ZPO mit einem auf Wiederherstellung
des erstinstanzlichen Urteiles zielenden Abanderungsantrag und einem hilfsweise gestellten Aufhebungsantrag an.

Die Beklagten streben die Bestatigung der angefochtenen Entscheidung an.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zuldssig, weil die Entscheidung des Rechtsstreites wesentlich von der Frage abhangt, ob ein den
Kiandigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes unterworfenes Wohnraumuntermietverhaltnis durch den Tod des
Untermieters im Sinne des§ 30 Abs2 Z 5 MRG kindbar sein kdnne oder ob dieser Kindigungsgrund auf
Wohnraumuntermietverhaltnisse grundsatzlich unanwendbar sei. Dieser Auslegungsfrage kommt Gber den Einzelfall
hinaus erhebliche Bedeutung zu, ohne daB hiezu bereits eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes vorlage. Die
Frage wurde auch zum Inhalt der Anfechtung gemacht.

Die Revision ist im Sinne des hilfsweise gestellten Aufhebungsantrages berechtigt.

§ 30 Abs2 Z 5 MRG ist im Zusammenhalt mit§ 14 MRG dahin auszulegen, dal Wohnraummietverhaltnisse durch den
Tod des Mieters kiindbar werden, sofern sie nicht durch eine sondergesetzlich eintrittsberechtigte Person fortgesetzt
werden; im Falle einer Untermiete gibt es kein gesetzliches Eintrittsrecht, daher keine Ausnahme vom gesetzlichen
Kandigungstatbestand. Der Tod des Wohnraumuntermieters erfiillt daher immer den gesetzlichen
Kindigungstatbestand nach § 30 Abs2 Z 5 MRG. Die vom Berufungsgericht vertretene gegenteiligte Auslegung beruht
auf dem nach den Denkgesetzen unzuldssigen Schlul von einer Unanwendbarkeit der Ausnahme auf die
Unanwendbarkeit der Regel. Die Ansicht des Berufungsgerichtes fihrte auch zu dem wertungswidersprichlichen
Ergebnis, dal3 das in seinem Bestand vom Standpunkt des Mieters weniger stark geschitzte Untermietverhaltnis (§ 30
Abs2 Z 12 MRG) im Todesfall des Mieters zugunsten dessen allgemein burgerlich-rechtlichen Nachfolgern, die im Falle
einer Wohnungshauptmiete entweder infolge Eintrittes eines sondergesetzlich zur Rechtsnachfolge Berufenen von der
Fortsetzung des Mietverhaltnisses schlechthin ausgeschlossen bleiben oder aber der Kiindigung ausgesetzt sind, durch
den Vermieter nicht einseitig auflosbar sein sollte.

Die Beklagten haben im Hinblick auf die besonderen Mietvertragsabreden eingewendet, dal die Aufkindigung
vertragswidrig erfolgt sei. Daflr, daR die Untervermieterin in dem einvernehmlich festgestellten Benttzungszweck, der
in der Mietvertragsurkunde mit den Worten "Benlitzung als Atelier-Wohnraum" durch einen als kaufmannischen
Angestellten bezeichneten Untermieter umschrieben wurde, eine vom Untermieter beabsichtigte Widmung fur
geschaftliche Zwecke hatte erkennen mussen, haben die Beklagten in erster Instanz weder konkrete Behauptungen
aufgestellt, noch Beweise angeboten. Das Erstgericht hat aber im Hinblick auf den Inhalt der Mietvertragsurkunde
(insbesondere § 8 Z 4) zutreffend erkannt, dal3 das dort umschriebene Vorrecht des Untermieters zur Verlangerung
des Vertrages nach Ablauf der mit 10 Jahren vereinbarten Vertragsdauer Ruckschllisse auf einen ausdricklich erklarten
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oder doch Ubereinstimmend vorausgesetzten Verzicht der Vermieterin auf die Geltendmachung einzelner
Kiindigungsgrinde, insbesondere des nach 8 30 Abs2 Z 5 MRG rechtfertigen kénnte. Nach dem Inhalt des Protokolles
Uber die Tagsatzung zur mindlichen Streitverhandlung vom 31. Janner 1986 hat der Erstrichter unter anderem auch
die Frage eines Kundigungsverzichtes mit den Parteien erdrtert. Es wurde aber nicht festgehalten, welche Erklarungen
die Parteien zu dieser Frage abgegeben haben. In seiner rechtlichen Beurteilung hat das Erstgericht die Ansicht
vertreten, dafd auch bei einem Kindigungsverzicht ein (auf 8 1116 a ABGB zu stutzendes) gesetzliches Kuindigungsrecht
des Vermieters besttinde. Ein Verzicht auf die Geltendmachung des Kindigungsgrundes nach 8 30 Abs2 Z 5 MRG ist
aber grundsatzlich nicht unzuldssig. Ein solcher Verzicht wirde den Vermieter in ahnlicher Weise binden wie ein
vertraglich vereinbartes Weitergaberecht des Mieters. Eine ausdrickliche oder schlissige Vereinbarung eines
Verzichtes der Untervermieterin auf die Geltendmachung eines an das Ableben des Untermieters geknulpftes
gesetzliches Kundigungsrecht ware daher beachtlich. In dieser Hinsicht ist das Verfahren erganzungsbedurftig. Dazu
bedarf es einer Verhandlung in erster Instanz. In dem zu erganzenden Verfahren werden die Erklarungen der Parteien
zur eventuellen Abdingung eines der Vermieterin aus dem Tod des Mieters gesetzlich erwachsenen Kuindigungsrechtes
festzuhalten, gegebenenfalls Beweise aufzunehmen und Feststellungen zu treffen sein.

Die Urteile beider Vorinstanzen waren daher aufzuheben und war die Rechtssache zur Erganzung der Verhandlung
und neuerlichen Entscheidung an das Prozel3gericht erster Instanz zurtickzuverweisen. Die Entscheidung Uber die
Kosten des Rechtsmittelverfahrens beruht auf § 52 ZPO.
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