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@ Veroffentlicht am 09.10.1985

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. Gamerith, Dr. Schobel, Dr. Hofmann
und Dr. Riedler als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei A

Gemeinnutzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg.Gen.mbH, Wien 7., Lindengasse 55, vertreten durch Dr.
Walter Brachtel, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Christine B, Kaufmann, Wien 13., Speisingerstrale
174, vertreten durch Dr. Arnulf Hummer, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkindigung infolge Revision der beklagten
Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fir ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom 30. Janner 1985, GZ 41 R 808/84-
28, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 11. Mai 1984,
GZ 48 C 181/83-22, abgeandert wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben. Das angefochtene Urteil wird dahin abgedndert, daR die Entscheidung des
Erstgerichtes wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 7.369,68 bestimmten Kosten der Rechtsmittelverfahren
(darin enthalten S 522,88 Umsatzsteuer und S 618,-- Barauslagen) binnen 14 Tagen bei Exekution zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Mit Nutzungsvertrag vom 21. Mai 1963 wurde der Beklagten als Mitglied der klagenden Genossenschaft die aus zwei
Zimmern plus Nebenraumlichkeiten bestehende Wohnung Wien 13.,

Veitingergasse 94-98/I11/5, Uberlassen. Die Beklagte wohnte in dieser Wohnung mit ihrem Gatten Alfred und ihren
Kindern Michael, geboren 11. Juni 1963, und Manuela, geboren 13. Marz 1965. In der Folge errichtete die Beklagte auf
ihrer Liegenschaft Wien 13., SpeisingerstralBe 174, ein einstockiges unterkellertes Einfamilienhaus mit einer
GeschoRflache von 130 m 2 . Die Beklagte und ihre Familie Ubersiedelten Ende 1979 in dieses Einfamilienhaus. Beide
Kinder verflgen im ersten Stock dieses Hauses Uber eigene Zimmer. In der Tageszeitung 'Kurier' vom 3. Februar 1983
wurde die aufgeklindigte Wohnung zur Vermietung angeboten. An Eigenmitteln mif3ten S 350.000 bezahlt werden. Die
Wohnung wurde von zwei Realitdtenblros, die sich im Besitz der Wohnungsschlissel befanden, mehreren
Interessenten gezeigt. Der Ehegatte der Beklagten Alfred B wohnt seit April 1983, somit ab einem Zeitpunkt nach
Zustellung der Aufkiindigung am 15. Marz 1983, in der Wohnung. Seine Ehe mit der Beklagten wurde mit BeschluR des
Landesgerichtes fur ZRS Wien vom 16. Februar 1984, 29 Cg 192, 200/83-8, gemall § 55 a EheG geschieden. Im
Scheidungsvergleich vom selben Tag Ubertrug die Beklagte ihre Genossenschaftsanteile samt Nutzungsrechten an der
Wohnung an Alfred B. Sie verpflichtete sich, samtliche Erklarungen abzugeben, damit die Miet- und Nutzungsrechte an
dieser Wohnung an Alfred B Ubertragen werden.
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Die klagende Partei kiindigte die Wohnung zum 30. Juni 1983 auf. Als Kindigungsgrinde machte sie unter anderem
gemall 8 30 Abs 2 Z 4 und 6 MRG geltend; die Beklagte benltze die ihr zur Nutzung gegebene
Genossenschaftswohnung nicht selbst; die Wohnung werde nicht zur Befriedigung eines dringenden
Wohnbedurfnisses der Beklagten oder eintrittsberechtigter Personen regelmaRig verwendet; die Beklagte habe die
Wohnung per Zeitungsinserat um den Betrag von S 350.000 angeboten; die Beklagte habe vertragswidrig die Wohnung

ohne Bewilligung der klagenden Partei zur Ganze und entgeltlich weitergegeben.

Die Beklagte wendete vorerst ein, nach der Ubersiedlung in das Einfamilienhaus Wien 13., Speisingerstral3e 174, habe
sie die Wohnung weiterhin zur Unterbringung ihrer Kinder verwendet, die dort wohnhaft geblieben seien. Sie habe die
Absicht, die Wohnung einem der Kinder zu Uberlassen. Die Zeitungsinserate seien ohne ihr Wissen erfolgt. In der
Tagsatzung zur mandlichen Streitverhandlung vom 2. Marz 1984 brachte die Beklagte weiters vor, sie habe im Zuge
des Scheidungsverfahrens die Wohnung ihrem Ehegatten Uberlassen und sich verpflichtet, alle Erklarungen

abzugeben, damit die Wohnung an diesen Ubergehe.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Klagebegehren ab. Es stellte fest, rund einen Monat nach der
Ubersiedlung der Familie in das Haus Wien 13., SpeisingerstraBe 174, sei der Sohn der Beklagten Michael wieder in die
aufgeklndigte Wohnung insoweit zurlickgegangen, als er von da an nicht mehr im Haus Speisingerstrale 174
genachtigt habe. Seine Wasche habe er weiterhin zum Waschen seinen Eltern gebracht, er habe sich tagsuber 6fters im
Hause Speisingerstral3e 174 aufgehalten, dort sei fur ihn auch fallweise gekocht worden. Michael B sei Fotograf, er sei
beruflich viel im Ausland tatig. Wenn Uberhaupt, sei er meistens erst spat abends zum Ubernachten in die Wohnung
gekommen. Anlallich der Besichtigung durch Interessenten Anfang Februar 1983 habe die Wohnung einen bewohnten
Eindruck gemacht.

Rechtlich ging das Erstgericht davon aus, dal3 die Kiindigungsschutzbestimmungen der 88 29 f. MRG anwendbar seien.
Michael B sei gemalR§ 14 Abs 3 MRG eine eintrittsberechtigte Person. Benltze eine eintrittsberechtigte Person
regelmaRig die aufgekindigte Wohnung, lage der Kundigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 6 MRG nicht vor. Es sei nicht
erforderlich, dal? Michael B seinen Lebensschwerpunkt, der durch den bloRen Aufenthalt zu Nachtigungszwecken
nicht indiziert werde, in der Wohnung habe. Alfred B sei aber mangels gemeinsamen Haushaltes mit der Beklagten in
der aufgekindigten Wohnung nicht eintrittsberechtigt. Der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG lage nicht vor,
weil eine Weitergabe an nicht eintrittsberechtigte Dritte nicht erfolgt sei.

Das Berufungsgericht anderte Gber Berufung der klagenden Partei das Urteil des Erstgerichtes dahin ab, dal3 es die
Aufkiindigung fur rechtswirksam erkldrte und dem Raumungsbegehren stattgab. Es sprach aus, dal3 der Wert des
Streitgegenstandes S 15.000, nicht aber S 300.000 Ubersteige; die Revision erklarte es fur zuldssig. Es Ubernahm die
Feststellungen des Erstgerichtes als unbedenklich und stellte erganzend fest, da das Einfamilienhaus der Beklagten in
Wien 13., Speisingerstralle 174, im ersten Stock Uber eine Nutzfliche von etwa 130 m 2verflige, die auf ein
Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein fir Michael und ein fUr Manuela B vorbehaltenes Zimmer und die
Nebenrdaumlichkeiten wie Bad, WC, Garderobe und Vorraum entfielen. Es stehe in diesem Haus noch ein zweites
Badezimmer zur Verfligung. Zum Zeitpunkt der tbersiedlung der Familie B in die SpeisingerstralBe sei das dem Michael
B vorbehaltene Zimmer mit einer Matratze, einem Kasten, einer Schreibplatte, die als Tisch verwendet werden konnte,
und einem Sessel eingerichtet gewesen. Die Benltzung einer Wohnung zu Wohnzwecken durch wen immer schlieRe
den Kundigungsgrund nach & 30 Abs 2 Z 6 MRG aus. Es sei daher nur zu prufen, ob der Kiindigungsgrund nachg 30
Abs 2 Z 4 MRG vorliege. Wie aus dem Klammerzitat des§ 14 Abs 3 MRG im § 30 Abs 2 Z 4 MRG entnommen werden
musse, umfasse der Begriff eintrittsberechtigte Personen nicht nur das Angehdorigenverhaltnis, sondern auch den
gemeinsamen Haushalt und das dringende WohnbedUrfnis. Die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Qualifikation als
eintrittsberechtigte Person muRten nicht zum Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung, sondern zu jenem Zeitpunkt
gegeben sein, in dem der Mieter die in der Folge aufgekindigte Wohnung weitergegeben habe. Michael B kdnne an der
aufgeklndigten Wohnung ein Eintrittsrecht deshalb nicht zugebilligt werden, weil es ihm zum Zeitpunkt, als er sie in
Verwendung genommen habe, am dringenden Wohnbedirfnis gemangelt habe. Damals sei er 16 1/2 Jahre alt
gewesen, sein Wohnbedulrfnis habe im Hause seiner Mutter in einer seinem Alter entsprechenden, vdllig
ausreichenden Weise befriedigt werden kdnnen. Darauf, ob er sich in dem fir ihn bestimmten Zimmer beengt gefuhlt
habe, komme es nicht an, zumal feststehe, daR das Zimmer zumindest grol} genug gewesen sei, um fir die
festgestellten Einrichtungsgegenstande Platz zu bieten. DarlUber hinaus seien fur seine Wohnbedirfnisse auch das
Wohnzimmer und die Nebenraumlichkeiten im Obergeschol? zur Verfliigung gestanden. Ein dringendes Wohnbedirfnis
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sei daher zu verneinen. Die Verwendung der aufgekindigten Wohnung durch Michael B als Schlafquartier verwirkliche
den Kundigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG, weil die Beklagte dadurch die aufgekindigte Wohnung weitergegeben
habe. Eine Abtretung der Mietrechte an ihren nunmehr geschiedenen Gatten im Sinne des § 12 Abs 1 MRG habe die
Beklagte in ihren Einwendungen nicht behauptet, sondern lediglich die Eigenbenutzung der Wohnung fur
eintrittsberechtigte Personen geltend gemacht. lhrem Gatten stehe auch mangels gemeinsamen Haushaltes in der
aufgekundigten Wohnung ein Eintrittsrecht nicht zu.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision der Beklagten ist entgegen den Ausfiihrungen in der Revisionsbeantwortung zuldssig, weil zur Frage, ob
die Weitergabe einer Wohnung an eine eintrittsberechtigte Person ohne gleichzeitige oder spatere Uberlassung der
Wohnung im Sinn des 8 19 Abs 4 MG bzw. Abtretung der Mietrechte nach 8 12 Abs 1 MRG den Kindigungsgrund nach
§ 30 Abs 2 Z 4 MRG herstellt, eine héchstgerichtliche Rechtsprechung fehlt; die Revision ist auch berechtigt.

Unter Weitergabe im Sinn des8 30 Abs 2 Z 4 MRG wird jede entgeltliche oder unentgeltliche Gebrauchsuberlassung
verstanden (MietSlg. 30.391 bis 30.393 ua; Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 24 zu § 30 MRG). Dadurch, daB die Beklagte
ihrem Sohn die aufgekindigte Wohnung zur Bentiitzung Uberlie3, gab sie die Wohnung weiter. Wurde die Wohnung
aber weitergegeben, kann zwar allenfalls der speziellere Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG, nicht aber der
Kiandigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 6 MRGvorliegen

(MietSlg. 35.353; fur die Rechtslage nach dem Mietengesetz:

MietSlg. 34.438, 33.355; SZ 41/130 uva.). Es ist daher nur zu prifen, ob der Kiindigungsgrund nach8 30 Abs 2 Z 4 MRG

verwirklicht wurde.

Zum Zeitpunkt der Weitergabe der Wohnung zu Beginn des Jahres 1980 an ihren Sohn ware es der Beklagten nach § 20
Abs 1 WGG, der die grundsatzliche Anwendung der 88 19 bis 23 MG normierte, freigestanden, die Wohnung im Sinn
des § 19 Abs 4 MG dem Sohn zu Uberlassen. Nach § 19 Abs 4 MG war der zurlickbleibende Angehdorige als Mieter
anzusehen, wenn der bisherige Mieter die Wohnung verliel} und sie einem zum Personenkreis des § 19 Abs 4 MG
zéhlenden Angehorigen UberlieR, mit dem er zuletzt wahrend einer gewissen Zeit im gemeinsamen Haushalt in der
Wohnung gelebt hatte. Unter dem Uberlassen der Wohnung war zwar der tatsachliche Vorgang zu verstehen, wonach
einerseits der bisherige Mieter die Wohnung verliel und deren Benltzung aufgab, andererseits der im gemeinsamen
Haushalt lebende zurtckbleibende Angehdrige die Benltzung der Wohnung Ubernahm (MietSlg. 32.412/17, 31.447
ua.), die sich daraus ergebende Absicht, die Rechtsfolge der Abtretung der Mietrechte herbeizufiihren, muRte aber
vom rechtsgeschaftlichen Willen beider Parteien umfalit gewesen sein (MietSlg. 32.412/17, 31.447, 30.449, 29.383 ua.).
Die Beklagte hatte diesen Erklarungswillen nach ihrem eigenen Vorbringen nicht. Nach den Behauptungen in ihren
Einwendungen habe sie die Wohnung zwar zur Unterbringung fur ihre Kinder verwendet, sie hatte aber erst (also in
der Zukunft) die Absicht, die Wohnung an eines ihrer Kinder zu Uberlassen bzw. diesem die Mietrechte abzutreten.
Selbst nach Einbringung der Kindigung Uberliel3 sie die Wohnung nicht an Michael B, sondern trat die Rechte mit
Scheidungsvergleich vom 16. Februar 1984 an ihren nunmehr geschiedenen Ehegatten ab.

Lag aber weder ein wirksames Uberlassen der Wohnung nach § 19 Abs 4 MG noch eine Abtretung der Mietrechte nach
§ 12 MRG an Michael B vor, dann wére entgegen den Revisionsausfihrungen selbst bei Weitergabe der Wohnung an
eine eintrittsberechtigte Person der Kindigungsgrund nach § 30 Abs 1 Z 4 MRG erster Fall (friher gleichlautend § 19
Abs 2 Z 10 MG erster Fall) gegeben, wenn der weitergebende Mieter den Mietgegenstand offenbar in naher Zukunft
nicht fUr sich oder eine eintrittsberechtigte Person dringend bendtigt. Bei der zu erstellenden Zukunftsprognose des
Bedarfes flr sich oder eintrittsberechtigte Personen ist nicht, wie das Berufungsgericht zutreffend erkannte, auf den
Zeitpunkt des Zuganges der Aufkindigung, sondern auf den Zeitpunkt der Weitergabe des Mietgegenstandes
abzustellen. Allerdings kann retrospektiv auch auf Grund von Umstanden, die flr das Gericht erst nach Zugang der
Aufkindigung abschlieBend beurteilbar geworden sind, der SchluR auf den schon zum Zeitpunkt der Weitergabe
bestehenden Bedarf gezogen werden (MietSlg. 36.407, 23.381). Diese Beurteilung kann aber nicht von Ereignissen
abhangen, die auch fir den Mieter unvorhersehbar erst nach der Weitergabe des Mietgegenstandes oder gar erst
nach der Zustellung der Aufkiindigung eingetreten sind (MietSlg. 23.381). Schon aus diesem Grund hat ein erst Monate
nach Zugang der Aufkindigung infolge Scheidung entstandenes dringendes WohnbedUrfnis des Ehegatten der
Beklagten aul3er Betracht zu bleiben. Ein dringendes Wohnbedurfnis eintrittsberechtigter Personen ist im Sinne eines
schutzwlrdigen Interesses zu verstehen und nur dann zu verneinen, wenn ihnen eine andere ausreichende
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(angemessene) Unterkunft zur Verfigung steht (Wirth aaO Rdz 26 und 33). Da Michael B nicht studierte, sondern
bereits den Beruf eines Fotografen ausubte, konnte selbst im Jahre 1979 ein schutzwirdiges Interesse an einer
eigenen Wohnung nicht ohne weiteres verneint werden. Es war aber zumindest die mit seiner
Selbsterhaltungsfahigkeit eintretende konkrete Notwendigkeit des klinftigen Bedarfes an einer Wohnung bereits zum
Zeitpunkt der Weitergabe des Mietgegenstandes vorauszusehen. Liegt eine solche konkrete Notwendigkeit eines
kinftigen Bedarfes vor, wird das dringende Wohnbedurfnis des Mieters oder eintrittsberechtigter Personen selbst
dann bejaht, wenn sich diese konkrete Notwendigkeit erst nach einem langeren Zeitraum, der durchaus ein Jahr
Ubersteigen kann, realisieren sollte (MietSlg. 25.310, 7.389). Bereits zum Zeitpunkt der Weitergabe der aufgekindigten
Wohnung war die Lage Michael BS damit so, daR er nicht auf seinen familienrechtlichen Anspruch auf Verbleib im
Einfamilienhaus der Mutter, in dem ihm nur ein einziger, kaum eingerichteter Raum zur Verflgung stand, der im
Hinblick auf die zumindest nahe Eigenstandigkeit nicht mehr als angemessen (und schon gar nicht gleichwertig)
anzusehen war, verwiesen werden konnte. Die Weitergabe der aufgekindigten Wohnung stellte daher wegen seines in
naher Zeit sich ergebenden dringenden Eigenbedarfes den Kindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG nicht her. Dal3
sich nach Zustellung der Aufkiindigung eine Anderung des Sachverhaltes dadurch ergab, daR nunmehr das
Wohnbedurfnis seines Vaters, dem Michael B nicht entgegentreten wollte oder konnte, dringender erscheint als sein
eigenes, kann an dieser rechtlichen Beurteilung nichts mehr andern, zumal sich mit dem Auszug des Vaters wohl auch
die Unterbringungsverhaltnisse der Ubrigen Familienmitglieder entscheidend verbesserten.

Der Revision ist Folge zu geben und das Urteil des Erstgerichtes wiederherzustellen.
Die Entscheidung Uber die Kosten der Rechtsmittelverfahren griindet sich auf 88 41, 50 ZPO.
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