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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Vogel als Vorsitzenden und die
Hofrate Dr. Schwarzenbacher, Hon.-Prof. Dr. Brenn, Dr. Rassi und MMag. Matzka als weitere Richter in der Rechtssache
der Klagerin J***** D***** yertreten durch Mag. Bernhard Kispert, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Beklagten
Dr. M*#***% H*&**% yertreten durch Bischof Zorn + Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen Aufkindigung, tGber
die Revision der Klagerin gegen das Urteil des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom
14.]Juni 2017, GZ 40 R 354/16d-27, in nichtdffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.
Text

Begrindung:

Die Vorinstanzen hoben die Aufkiindigung der Klagerin - aus den Kindigungsgrinden des 8 30 Abs 2 Z 4 und Z 6 MRG
- betreffend ein Bestandobjekt auf, das laut Vereinbarung zwischen den Parteien als Geschéaftsraum und auch als
Wohnung benttzt wurde bzw wird.

Nach der fur die Aufkiindigung von ,gemischten Bestandverhaltnissen” maligeblichen Regelung des8& 560 Abs 2 ZPO
seien die Kundigungstermine und -fristen des &8 560 Abs 1 Z 2 lit e ZPO einzuhalten (Aufkindigung zum 31. 3., 30. 6.,
30. 9. oder 31. 12., wobei die Aufkindigung dem Gegner spatestens drei Monate vor dem Kundigungstermin

zuzustellen ist).

Die Aufkindigung vom 5. 3. 2015 zum Kundigungstermin 31. 7. 2015, somit nicht zu einem Quartalsende, wurde
dem Beklagten am 13. 3. 2015 zugestellt. Die Vorinstanzen erachteten die Aufkiindigung als terminwidrig und hoben
sie - wie schon erwahnt - als rechtsunwirksam auf.

D as Berufungsgericht lieB die Revision zu, weil in der Entscheidung6 Ob 167/16a die Berichtigung des in der
Aufkindigung unrichtig genannten Kindigungstermins analog § 563 Abs 2 Satz 2 ZPO noch im Verfahren Uber
Einwendungen des Kindigungsgegners flr zuldssig erachtet worden sei. Gemal3 § 563 Abs 2 Satz 2 MRG sei eine
Aufkindigung, die verspatet - also nach Beginn der ausgehend vom genannten Kindigungstermin zu berechnenden
Kiandigungsfrist - zugestellt werde, fir den ersten spateren Kindigungstermin wirksam, fur den die Frist zum
Zeitpunkt der Zustellung noch offen sei. Nach der vom Berufungssenat vertretenen Rechtsansicht sei die nach § 563
Abs 2 ZPO vorzunehmende Umdeutung der Aufkiindigung zum nachstmadglichen Termin lediglich auf die Sanierung
von Verspatungen im Sinne einer Verkirzung der Kiindigungsfrist anwendbar, nicht aber im Fall eines von vornherein
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unrichtigen Kindigungstermins. Die vom Berufungssenat abgelehnte Rechtsansicht lasse sich nicht mittels Auslegung
gewinnen, weil der Wortlaut des § 563 Abs 2 ZPO lediglich die Sanierung einer nicht eingehaltenen Kundigungsfrist
anspreche und der analogen Anwendung auf verfehlte Kindigungstermine das Fehlen einer Gesetzeslicke
entgegenstehe. Ware eine Umdeutung auch in diesem Fall zuldssig, ware das angefochtene Urteil aufzuheben und die
Sache zur Prifung der Kundigungsgrinde an das Erstgericht zu verweisen, weil im Fall deren Berechtigung die
Wirksamkeit der Kiindigung lediglich zum richtigen Kindigungstermin auszusprechen ware.

Die Klagerin beantragt in ihrerRevision die Aufhebung des angefochtenen Urteils und die Zurlckverweisung der
Rechtssache an das Erstgericht. Die Parteien hatten konkludent eine ,Umdeutung in ein Bestandsobjekt zum alleinigen
Wohnzweck” vorgenommen. Die Kldgerin habe daher mit der Aufkindigung zum 31. 7. 2015 ,selbstredend” den
richtigen Kindigungstermin gewahlt. Der Beklagte erstattete keine Revisionsbeantwortung.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht zulassig, weil die Klagerin keine erhebliche Rechtsfrage iSv§ 502 Abs 1 ZPO aufzeigt.

1. Selbst wenn das Berufungsgericht - zu Recht - ausgesprochen hat, die ordentliche Revision sei zuldssig, das
Rechtsmittel aber dann nur solche Grinde geltend macht, deren Erledigung nicht von der Lésung erheblicher
Rechtsfragen abhangt, ist die Revision trotz der Zulassigerklarung durch das Gericht zweiter Instanz zurickzuweisen
(RIS-Justiz RS0102059; RS0080388 [T1]).

2. Die Klagerin kindigte mit der dem Beklagten am 13. 3. 2015 zugestellten Aufkindigung vom 5. 3. 2015 zum
31. 7. 2015. Da der 31. 7. kein gesetzlicher Kindigungstermin fir Geschaftslokale ist, war der nachstmogliche
gesetzliche Kundigungstermin nach diesem Zeitpunkt der 30. 9. 2015. Die Klagerin halt jedoch auch in der Revision am
Kiandigungstermin laut Klage fest; mit der vom Berufungsgericht relevierten Frage einer allfalligen Umdeutung der
Aufkindigung auf den nachstméglichen gesetzlichen Kiindigungstermin befasst sich die Revision nicht.

3.1. Die Klagerin stutzt ihre Behauptung der Gesetzmaligkeit des gewahlten Kindigungstermins auf eine
einvernehmliche langjahrige Uberwiegende Nutzung des Bestandgegenstands als Wohnung. Damit weicht sie zum
einen vom festgestellten Sachverhalt ab, wonach das Lokal zundchst Gberwiegend zu gewerblichen Zwecken benitzt
wurde und erst zuletzt auch fur Wohnzwecke. Zum anderen ist es nicht entscheidend, in welcher Art ein Raum nach
dem Abschluss des Mietvertrags tatsdchlich verwendet wird; maligeblich ist, zu welchem Zweck er nach der
Parteienabsicht bei Vertragsabschluss in Bestand gegeben bzw genommen wird (RIS-Justiz RS0066884) oder welcher
Zweck von den Parteien spater einvernehmlich - allenfalls auch schlissig - zum Vertragszweck gemacht worden ist
(RIS-Justiz RS0070039; RS0069605; RS0044863).

3.2. Soweit sich die Klagerin in diesem Zusammenhang auf die konkludente Vereinbarung der Uberwiegenden Nutzung
des Lokals als Wohnung stitzt, vermag sie der Beurteilung der Vorinstanzen, wonach bei der Besprechung im
Februar 2011 keine ausschlieBliche oder Uberwiegende Verwendung zu Wohnzwecken vereinbart wurde, nichts
Stichhaltiges entgegen zu setzen. Im Ubrigen ist die Beurteilung der Konkludenz von Willenserklarungen im Einzelfall
keine erhebliche Rechtsfrage iSv § 502 Abs 1 ZPO (RIS-Justiz RS0043253 [T1]).

4. Die von den Vorinstanzen herangezogene Rechtsprechung, dass im Fall eines gemischten Bestandverhaltnisses
ohne Uberwiegende Nutzung die Fristen nach § 560 Abs 2 Z 2 lit e ZPO maRgeblich sind (6 Ob 1536/87), greift die
Revisionswerberin nicht an.

5. Die Vorinstanzen haben daher im Rahmen bisheriger Rechtsprechung die gegenstandliche Aufklndigung als
terminwidrig beurteilt und folglich als rechtsunwirksam aufgehoben.
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