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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Musger als Vorsitzenden sowie die
Hofrate und die Hofratin Mag. Wurzer, Mag. Dr. Wurdinger, Mag. Wessely-Kristéfel und Dr. Parzmayr als weitere
Richter in der Rechtssache der klagenden Partei R*, vertreten durch die Neumayer, Walter & Haslinger Rechtsanwalte-
Partnerschaft in Wien, gegen die beklagte Partei G*, vertreten durch Dr. Astrid Wagner, Rechtsanwaltin in Wien, wegen
Aufkindigung, tber die auBerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichts fir
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 13. Juli 2022, GZ 38 R 69/22m-51, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.Die aullerordentliche Revision wird gemaR Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlickgewiesen.

Text
Begrindung:
[1] Die Vorinstanzen gaben der auf § 30 Abs 2 Z 5 MRG gestutzten Aufkindigung nicht Folge, weil die Wohnung

nach dem Tod des urspringlichen Mieters einem dringenden Wohnbedurfnis des eintrittsberechtigten Beklagten
diene. [1] Die Vorinstanzen gaben der auf Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG gestutzten Aufkindigung nicht Folge,
weil die Wohnung nach dem Tod des urspringlichen Mieters einem dringenden Wohnbedurfnis des
eintrittsberechtigten Beklagten diene.

Rechtliche Beurteilung

[2] Die aul3erordentliche Revision des Klagers zeigt keine erhebliche Rechtsfrage gemaR § 502 Abs 1 ZPO auf. [2]
Die auRerordentliche Revision des Klagers zeigt keine erhebliche Rechtsfrage gemaR Paragraph 502, Absatz eins, ZPO
auf.

[3] 1. Ein dringendes Wohnbedirfnis iSd § 14 Abs 3 MRG (auf den§ 30 Abs 2 Z 5 MRG verweist) ist nur zu

verneinen, wenn eine andere ausreichende Unterkunft zur Verfigung steht (RS0069974). Die alternative
Wohnmoglichkeit muss rechtlich gleichwertig und abgesichert sein (RS0069957; RS0069751; RS0068181; RS0069974
[T2, T4]). Ob nach den tatsachlichen und rechtlichen (4 Ob 210/17m mwN) Verhaltnissen ein dringendes
Wohnbedurfnis besteht, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls und begriindet regelmafig keine erhebliche
Rechtsfrage (RS0042789; RS0044086). [3] 1. Ein dringendes Wohnbedirfnis iSd Paragraph 14, Absatz 3, MRG (auf den
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 5, MRG verweist) ist nur zu verneinen, wenn eine andere ausreichende Unterkunft zur
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Verflgung steht (RS0069974). Die alternative Wohnmdglichkeit muss rechtlich gleichwertig und abgesichert sein
(RS0069957; RS0069751; RS0068181; RS0069974 [T2, T4]). Ob nach den tatsachlichen und rechtlichen @ Ob 210/17m
mwN) Verhaltnissen ein dringendes Wohnbedurfnis besteht, richtet sich nach den Umstanden des Einzelfalls und
begrindet regelmalig keine erhebliche Rechtsfrage (RS0042789; RS0044086).

[4] 2. Der Beklagte ist - wie sich aus dem Firmenbuch ergibt - geschaftsfihrender Minderheitsgesellschafter
einer GmbH. Er Ubertrug dieser 2003 mit Zustimmung des Vermieters die Mietrechte an einem Mietobjekt. Der
Revisionswerber wendet sich gegen die Rechtsansicht der Vorinstanzen, wonach es sich bei diesem Mietobjekt um
keine rechtlich gleichwertige Ersatzwohnung des Beklagten handle. Dies begriindet jedoch keine korrekturbedurftige
Fehlbeurteilung.

[5] 3. Dass der Beklagte - wie der Revisionswerber behauptet - als alleiniger Geschaftsfuhrer Uber die
Nutzung des Bestandobjekts der Gesellschaft entscheiden und dieses faktisch als Wohnung niitzen kdnne, ist mit der
Rechtsposition eines Hauptmieters nicht vergleichbar. Der Beklagte hat als Geschaftsfihrer der GmbH auch stets in
deren Interesse zu handeln (3 Ob 521/84 =RS0059586; RS0059774 [T4]). Warum eine private Nutzung des
Bestandobjekts der Gesellschaft durch ihren Geschéftsfihrer in deren Interesse gelegen ware, lasst sich der Revision
nicht entnehmen. Im Ubrigen unterliegt der Geschaftsfiihrer einer GmbH auch den Weisungen der Gesellschafter (§ 20
Abs 1 GmbHG). Die Mehrheitsgesellschafterin hatte es somit in der Hand, eine private Nutzung des Mietobjekts der
Gesellschaft durch ihren geschaftsfiihrenden Minderheitsgesellschafter jederzeit zu beenden. Auch aus diesem Grund
gingen die Vorinstanzen zu Recht von keiner gesicherten Rechtsposition des Beklagten aus. [5] 3. Dass der Beklagte -
wie der Revisionswerber behauptet - als alleiniger Geschéaftsfihrer Uber die Nutzung des Bestandobjekts der
Gesellschaft entscheiden und dieses faktisch als Wohnung nitzen kdnne, ist mit der Rechtsposition eines Hauptmieters
nicht vergleichbar. Der Beklagte hat als Geschéftsfihrer der GmbH auch stets in deren Interesse zu handeln
(3 Ob 521/84 = RS0059586; RS0059774 [T4]). Warum eine private Nutzung des Bestandobjekts der Gesellschaft durch
ihren Geschaftsfiihrer in deren Interesse gelegen wére, l3sst sich der Revision nicht entnehmen. Im Ubrigen unterliegt
der Geschéftsfuhrer einer GmbH auch den Weisungen der Gesellschafter (Paragraph 20, Absatz eins, GmbHG). Die
Mehrheitsgesellschafterin hatte es somit in der Hand, eine private Nutzung des Mietobjekts der Gesellschaft durch
ihren geschaftsfihrenden Minderheitsgesellschafter jederzeit zu beenden. Auch aus diesem Grund gingen die
Vorinstanzen zu Recht von keiner gesicherten Rechtsposition des Beklagten aus.

[6] 4. Der Revisionswerber steht auf dem Standpunkt, die Gesellschaft kdnne dem Beklagten eine gesicherte
Rechtsposition an ihrem Mietobjekt verschaffen, indem sie ihm die Hauptmietrechte an diesem (zurlick-)Ubertragt.
Daflur ware aber einerseits das Einverstandnis des Vermieters erforderlich, andererseits bedlrfte ein solches
Insichgeschaft (bei dem eine Interessenkollision nicht auszuschlieBen ware) der Zustimmung der
Mehrheitsgesellschafterin (RS0059477, RS0028129 [insb T5, T13]). Ob beide ihre Zustimmung erteilen wurden, ist
jedoch ungewiss. Somit kann aber keine Rede davon sein, dass ,der Mietvertrag in der vollen Dispositionsmacht des
Beklagten stehe”. Ein fehlendes dringendes Wohnbedurfnis zeigt der Revisionswerber mit seiner Argumentation nicht
auf.

[7] 5. Dem Revisionswerber ist im Ubrigen entgegenzuhalten, dass das dringende Wohnbediirfnis des
Eintrittsberechtigten nach den Verhaltnissen zum Zeitpunkt des Todes des bisherigen Mieters zu beurteilen ist
(RS0069970). Nachtragliche Anderungen waren - wenn (berhaupt - nur zu Gunsten des Mieters zu beriicksichtigen
(1 Ob 72/11m mwN). Zum Zeitpunkt des Todes des bisherigen Mieters der aufgekindigten Wohnung bestand aber
weder ein vertragliches Nutzungsrecht des Beklagten an den von der GmbH gemieteten Rdumen noch benutzte er
diese (anders als der Beklagte in dem zu5 Ob 5/10m zu beurteilenden Fall) faktisch als Wohnung. Dass er seine
Mietrechte an die Gesellschaft Ubertrug, kann ihm nicht vorgeworfen werden (vgl 9 Ob 82/02b). Daflr, dass er dadurch
ein dringendes Wohnbeddurfnis ,geradezu mutwillig und bloR durch ein Schielen auf sein Eintrittsrecht nach § 14 MRG"
herbeigefuhrt hatte (vgl 8 Ob 105/18a mit Hinweis aufVonkilch in Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht3 § 14 MRG Rz 22),
bestehen keine Anhaltspunkte. Auf die Behauptung des Revisionswerbers, die Rechtsansicht des Berufungsgerichts
wlrde es jedem Unternehmer ermdoglichen, eine Wohnung ,im Namen seiner Firma zu mieten oder auf die Firma
umzuschreiben”, um damit ein dringendes Wohnbedurfnis an einer anderen Wohnung aufrecht zu erhalten, ist daher
nicht weiter einzugehen. [7]5. Dem Revisionswerber ist im Ubrigen entgegenzuhalten, dass das dringende
Wohnbedurfnis des Eintrittsberechtigten nach den Verhaltnissen zum Zeitpunkt des Todes des bisherigen Mieters zu
beurteilen ist (RS0069970). Nachtrédgliche Anderungen wéren - wenn Uberhaupt - nur zu Gunsten des Mieters zu
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bertcksichtigen (1 Ob 72/11m mwN). Zum Zeitpunkt des Todes des bisherigen Mieters der aufgekindigten Wohnung
bestand aber weder ein vertragliches Nutzungsrecht des Beklagten an den von der GmbH gemieteten Raumen noch
benutzte er diese (anders als der Beklagte in dem zu 5 Ob 5/10m zu beurteilenden Fall) faktisch als Wohnung. Dass er
seine Mietrechte an die Gesellschaft Gbertrug, kann ihm nicht vorgeworfen werden vergleiche 9 Ob 82/02b). Dafur,
dass er dadurch ein dringendes Wohnbedurfnis ,geradezu mutwillig und blof3 durch ein Schielen auf sein Eintrittsrecht
nach Paragraph 14, MRG" herbeigefuhrt hatte vergleiche8 Ob 105/18a mit Hinweis auf Vonkilch in
Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht3 Paragraph 14, MRG Rz 22), bestehen keine Anhaltspunkte. Auf die Behauptung des
Revisionswerbers, die Rechtsansicht des Berufungsgerichts wirde es jedem Unternehmer ermoglichen, eine Wohnung
»im Namen seiner Firma zu mieten oder auf die Firma umzuschreiben”, um damit ein dringendes Wohnbedurfnis an
einer anderen Wohnung aufrecht zu erhalten, ist daher nicht weiter einzugehen.
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