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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 17.06.1979

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Neperscheni als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Reithofer, Dr. Petrasch, Dr. Wurz
und Dr. Jensik als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Charlotte K***** vertreten durch Dr. Glnther
Hagen, Rechtsanwalt in Dornbirn, wider die beklagte Partei Ulrike B*****, vertreten durch Dr. Walter Derganz jun.,
Rechtsanwalt in Bregenz, wegen Aufkindigung, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes Feldkirch als Berufungsgerichtes vom 28. November 1978, GZ R 366/78-23, womit infolge Berufung
der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Dornbirn vom 15. Juni 1978, GZ C 1899/76-15, abgeandert wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die Beklagte ist schuldig, der Klagerin die mit 1.311,74 S bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin 192 S
Barauslagen und 82,94 S USt) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin ist zu einem Viertelanteil Miteigentimerin des Hauses ***** dessen weitere Dreiviertelanteile im
Miteigentum ihres Sohnes stehen. Sie fuhrt die Verwaltung des Hauses und ist seitens ihres Sohnes ermachtigt, das
Mietverhaltnis mit der Beklagten aufzukindigen. Im vorliegenden Verfahren kiindigt sie die von der Beklagten im
Hause gemietete Wohnung, bestehend aus den Zimmern im Parterre samt Mitbenltzung der Toilette, des
Dachbodens (mit Ausnahme des Dachbodenzimmers auf der Westseite), des Kellers, der Waschklche und des Gartens
auf. Als Kindigungsgrund werden 8 19 Abs 1 und Abs 2 Z 3 MietG mit der Begrindung geltend gemacht, die Beklagte
habe ohne Wissen der Kldgerin auch die nicht vermieteten Teile des Hauses zur Unterbringung ihrer Gaste verwendet.
Nachdem ihr die Klagerin die Auflésung des Mietverhaltnisses erklart habe, habe die Beklagte das Schloss zum Haus
gedndert und der Klagerin dessen Betreten verwehrt. Seither sei es der Klagerin nicht mdoglich, die ihr verbliebenen
Teile des Hauses zu benutzen, weil ihr die Beklagte nach wie vor den Zutritt verweigere und wider besseres Wissen
samtliche Raumlichkeiten des Hauses fiir sich in Beschlag genommen habe.

Die Beklagte wendete ein, ihr Mietvertrag erstrecke sich auf das gesamte Haus, die Klagerin hatte nur
gefalligkeitshalber einige Raume fallweise benltzen durfen. Infolge des von ihr unternommenen Versuches einer
Beendigung des Bestandverhaltnisses sei die Beklagte nicht mehr gewillt, ihr im Haus Unterkunft zu gewahren. Das
Erstgericht hob die Aufkiindigung auf. Hiebei ging es von folgenden wesentlichen Feststellungen aus:

Bereits vom Bestandvertrag mit der Vorgangerin der Beklagten waren das nordseitige Zimmer im ersten Stock mit
anschlieBendem ,Schlupf" und das dartber befindliche Dachbodenzimmer ausgenommen. Diesbezlglich hatte sich
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die Klagerin eine eigene Benltzung vorbehalten. Bezliglich der Toilette war eine gemeinsame Benutzung durch die
Kladgerin und ihre Mieterin vorgesehen. Die Klagerin verbrachte alljghrlich ihren Sommerurlaub im Haus, das sie nach
ihrem Belieben betreten konnte. Etwa im Jahre 1970 trat die Beklagte als Tochter der Vormieterin in den Mietvertrag
ihrer Mutter ein. Auch ab diesem Zeitpunkt anderte sich an der Benultzungsart nichts. Gegenstand der Vermietung an
die Beklagte waren die selben Raumlichkeiten, die Gegenstand des Mietvertrages mit der Mutter waren.

Die Beklagte verwendete in Abwesenheit der Klagerin auch die dieser vorbehaltenen Raumlichkeiten fur ihre Gaste,
ohne dass die Kldgerin hievon Kenntnis erlangte. Nachdem die Klagerin mit Schreiben vom 15. 1. 1976 das
Mietverhaltnis zum 31. 7. 1976 aufgekindigt hatte, lie die Beklagte das Schloss zum Haus andern, wobei sie der
Klagerin keinen Schlissel aushandigte. Als die Klagerin am 18. 6. 1976 mit ihrem Lebensgeféhrten, wie alljahrlich, das
Haus zur Verbringung ihres Sommerurlaubes betreten wollte, wurde ihr der Zutritt verweigert. Grund hieflr war die
Verargerung der Beklagten Uber die vorangegangene Kundigung. Seither ist die Beklagte von ihrem Standpunkt nicht
abgegangen.

Das Erstgericht vertrat die Meinung, das Verhalten der Beklagten sei zwar ungerechtfertigt, weil der Klagerin ein
einwandfreies Recht zur Benutzung bestimmter Raumlichkeiten zustehe, doch reiche dieser Umstand zur Herstellung
des Kundigungsgrundes nach 8 19 Abs 1 Z 3 MietG nicht aus, weil ein einmaliges Verhalten eine Kindigung nach dieser
Bestimmung nicht rechtfertigen kénne. Im Ubrigen sei die Verdrgerung der Beklagten (ber die ihr zugegangene
Kundigung begreiflich. Einen zusatzlichen Umstand, der eine Kindigung nach § 19 Abs 1 MietG rechtfertigen wirde,
habe die Klégerin gar nicht behauptet.

Das Berufungsgericht erklarte die Kuindigung fur rechtswirksam. Es nahm zwar zu der Frage, ob ein Kiindigungsgrund
nach 8 19 Abs 2 Z 3 MietG vorliege, nicht Stellung, erblickte aber in der ganzlichen Aussperrung der Klagerin durch die
Beklagte einen Kundigungsgrund nach der Generalklausel des & 19 Abs 1 MietG.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichtes richtet sich die Revision der Beklagten aus den Griinden des 8 503 Z 2 und 4
ZPO mit dem Antrag auf Wiederherstellung des Ersturteiles. Hilfsweise stellt die Beklagte einen Aufhebungsantrag.

Die Klagerin beantragt, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht gerechtfertigt.

Was mit ndheren Feststellungen (iber die AuBerung der Klagerin, sie wolle im Hinblick auf das Verhalten der Beklagten
im Hause gar nicht mehr wohnen, fir dieses Verfahren gewonnen werden soll, ist unerfindlich. Dass die Klagerin damit
auf eine Kiindigung verzichtet hitte, behauptet nicht einmal die Beklagte. Selbst wenn eine solche AuRerung gefallen
sein sollte, kann eine derartige Reaktion auf das rechtswidrige Verhalten der Beklagten keinerlei Einfluss auf die
Beurteilung der Frage haben, ob ein Kindigungsgrund vorliegt oder nicht.

Dass die Beklagte der Klagerin bis heute den Zutritt zum Haus verweigert, bestreitet sie selbst nicht. Dies ist vielmehr
ihr ausdrucklicher Prozessstandpunkt. Auch das Erstgericht hat eine solche Feststellung getroffen. Die an diese
Feststellung geknipfte Hoffnung des Erstgerichtes, die Beklagte werde ihr Verhalten andern, weil es im Urteil als
rechtswidrig qualifiziert worden sei, hat mit einer Feststellung, von der das Berufungsgericht ohne
Beweiswiederholung nicht abgehen dirfte, nichts zu tun. Der Akt C 1122/76 des Bezirksgerichtes Dornbirn wurde im
Verfahren erster Instanz verlesen. Aus ihm hat schon das Erstgericht zahlreiche Feststellungen getroffen. Demnach
liegt in der Verwertung dieses Aktes durch das Berufungsgericht kein VerfahrensverstoR. Ob und wann die Klagerin
von der Unterbringung von Gasten in den nicht vermieteten Rdumen Kenntnis erlangt hat, ist ohne Bedeutung, weil
die Beklagte die Feststellung, dass diese Unterbringung nicht mit Zustimmung der Klagerin erfolgte, nicht bekampft
hat. Entscheidend ist aber an sich schon eine AnmaRung von Rechten an Raumen ohne Zustimmung des Berechtigten.

Im Ubrigen zeigt die Revision kein konkretes Abweichen des Berufungsgerichtes von den erstrichterlichen
Feststellungen auf. Geht man aber von den getroffenen Feststellungen aus, erweist sich auch die rechtliche
Beurteilung des Berufungsgerichtes im Ergebnis als zutreffend. Schon die wiederholte eigenmachtige Verwendung von
nicht in Bestand gegebenen Raumen stellt einen derart schwerwiegenden Eingriff in die Rechte des Vermieters dar,
dass darin ein Kiindigungsgrund nach § 19 Abs 1 MietG erblickt werden kann. Wenn namlich der Mieter eigenmachtig
von einer fremden leerstehenden Wohnung im Haus, in dem seine Mietwohnung liegt, Besitz ergreift, geht dies Uber
ein bloR ungehoriges Verhalten iSd § 19 Abs 2 Z 3 MietG weit hinaus, sodass jedenfalls ein wichtiger Grund zur



Kdndigung nach 8 19 Abs 1 MietG vorliegt, wenn schon der Kindigungsgrund des § 19 Abs 2 Z 3 MietG deshalb nicht
gegeben ware, weil der Mieter durch sein Verhalten den Mitbewohnern das Zusammenwohnen mit ihm nicht verleidet
(MietSlg 23.325). Grundsatzlich ist ein Kundigungsgrund nach dieser Generalklausel dann gegeben, wenn ein
Sachverhalt vorliegt, der den im § 19 Abs 2 MietG angeflhrten Kindigungsgrinden an Wichtigkeit gleichkommt
(MietSlg 28.281, 27.332, 23.326 ua). Dies ist bei der ldnger andauernden oder wiederholten AnmalRung von Rechten an
einer nicht vermieteten Wohnung der Fall, insbesondere wenn dies, wie im vorliegenden Fall, hinter dem Rucken des
Vermieters geschieht und offenbar das Bestreben besteht, dessen Abwesenheit zum eigenen Vorteil auszundtzen. Ein
derartiges Verhalten muss dem nicht ortsansassigen Vermieter jedes Vertrauen zu seinen Mieter nehmen.

Aus der in der Revision angefuhrten Judikatur l3sst sich zugunsten der Beklagten nichts ableiten. Die Ausnltzung der
Abwesenheit des Vermieters, um sich durch die eigenmachtige Inbesitznahme von Raumen einen Vorteil zu
verschaffen, ist eben ein zuséatzliches Tatbestandselement, das das Verhalten des Mieters an Wichtigkeit den
Kiandigungsgriinden des & 19 Abs 2 MietG gleichkommen lasst. Die zitierten Entscheidungen haben nicht die
Behinderung des Vermieters am Betreten seiner Wohnung, sondern am Betreten der Wohnung des Mieters sowie
Vertragsverletzungen beziiglich des eigenen Mietvertrages (Ubertretung des Untermietverbotes, vertragswidrige
Verwendung und dergl) zum Gegenstand. Sie sind daher auf den vorliegenden Fall nicht anwendbar.

Durch die dauernde Aussperrung der Klagerin durch die Beklagte wurde aber auch der Kiindigungsgrund nach § 19
Abs 2 Z 3 MietG erflllt. Eine Kundigung wegen unleidlichen Verhaltens setzt eine Stoérung des friedlichen
Zusammenlebens voraus (MietSlg 22.338, 21.419, 20.379 ua). Er dient dem Schutz der Mitbewohner gegen erhebliche
Beeintrachtigung im Genuss ihrer Wohnung (MietSlg 25.269, 12.101 ua). Die schwerste Beeintrachtigung des
Mitbewohners im Genuss seiner Wohnung erfolgt jedenfalls dadurch, dass man ihm die Benltzung dieser Wohnung
durch Verweigerung des Zutrittes zum Haus ganzlich unmdéglich macht. Wenn sogar ohne eine derart weitgehende
Vereitelung der Wohnungsbenitzung schon deren bloRe Beeintrachtigung den Kindigungstatbestand erfullt, muss
dies um so mehr fur die Vereitelung der Austbung des Wohnrechtes durch Aussperrung des Vermieters gelten.
Inwieweit dieser Kundigungsgrund bereits durch einen einmaligen und vorlibergehenden Vorfall erfullt wird, muss
hier nicht erortert werden, weil die Beklagte die Aussperrung der Klagerin bereits jahrelang aufrecht erhalt und bisher
nicht zu erkennen gegeben hat, dass sie dieses Verhalten zu andern beabsichtige. Von einer Verwirkung des
Kiandigungsrechtes kann keine Rede sein. Das 0Osterreichische Recht kennt namlich keine allgemeine
Anspruchsverwirkung (MietSlg 16.073, 7865 ua). Bei der Beurteilung der Frage, ob auf ein Recht stillschweigend
verzichtet wurde, ist besondere Vorsicht geboten (EvBI 1960/178, EvBI 1957/253 ua). Nur dann, wenn mit Uberlegung
aller Umstande des Einzelfalles und mit Ricksicht auf die im redlichen Verkehr geltenden Gewohnheiten und
Gebrauche kein vernunftiger Grund daran zu zweifeln Ubrig bleibt, kann gemaR § 863 ABGB ein stillschweigender
Verzicht angenommen werden (MietSlg 29.370, 24.306, 23.438 ua). Der Grundsatz, dass Kindigungsgrinde bei
sonstigem Verlust des Kiindigungsrechtes ohne Verzug geltend gemacht werden missen, kann im Ubrigen nicht
angewendet werden, wenn der Kindigungsgrund in einem Dauerzustand oder in der Wiederholung eines einen
Kiandigungsgrund darstellenden Verhaltens besteht (MietSlg 21.428, 16.318, 9.081 ua). Gerade dies ist hier der Fall. Im
Ubrigen ist die Klagerin sofort gegen das Verhalten der Beklagten gerichtlich vorgegangen (C 1122/76 des
Bezirksgerichtes Dornbirn). Hiemit hat sie einwandfrei zu verstehen gegeben, dass sie nicht gewillt sei, das Verhalten
der Beklagten in Kauf zu nehmen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 41, 50 ZPO.
Anmerkung
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