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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Univ.-Prof. Dr. Kodek als Vorsitzenden,
die Hofrate Dr. Schwarzenbacher und MMag. Matzka sowie die Hofratinnen Mag. Istjan, LL.M., und Mag. Fitz als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei E* registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung, *,
vertreten durch die Mag. Michael Rudnigger Rechtsanwalt-GmbH in Wien, gegen die beklagte Partei K*, vertreten
durch Dr. Karl-Heinz G6tz und Dr. Rudolf Tobler jun., Rechtsanwalte in Neusiedl am See, wegen Aufkiindigung, Gber die
Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Eisenstadt als Berufungsgericht vom
30. November 2022, GZ 13 R 155/22z-49, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts Neusiedl am See vom 11. August 2022,
GZ 6 C 223/21m-42, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass die Entscheidung nunmehr lautet:

.Die Aufkiindigung des Bezirksgerichtes Neusiedl am See vom 21. April 2021, GZ 6 C 223/21m-2, wirdaufgehoben.

Das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, die Wohnung * binnen 14 Tagen geraumt von ihren Fahrnissen zu
Ubergeben, wird abgewiesen.”

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 8.638,99 EUR (darin 1.045,83 EUR USt, 1.982 EUR
Barauslagen und 382 EUR GerichtsgebUhren) bestimmten Kosten des Verfahrens aller drei Instanzen binnen 14 Tagen

zu ersetzen.
Text
Entscheidungsgrinde:

[1] Die an die Beklagte vermietete zweistdckige (Reihenhaus-)Wohnung in einer neu errichteten
Mehrparteienanlage wurde ihr im Juni 2016 Ubergeben, von ihr aber erst im September 2016 bezogen. Bereits eine
Woche nach Schllisselibergabe trat im WC im Erdgeschoss ein Feuchtigkeitsschaden auf, der durch
Trocknungsmalinahmen im Auftrag der Kldgerin behoben wurde. Kurz nach Einzug kam es wieder zum Auftreten von
Schimmel, woraufhin die Klagerin Schadensursachenforschung betreiben lieR, aber insbesondere keine
Leitungsschaden feststellen konnte. Die Klagerin lieR im Dezember 2016 neuerlich Trocknungsarbeiten durchfihren,
wahrenddessen sie der Beklagten und ihrer Familie ein Ersatzquartier zur Verfligung stellte. Wahrend der etwa elf
Wochen von Juni 2016 bis zum Einzug der Beklagten, in denen das Objekt noch faktisch leer stand, kam es nicht zu
einem ,fir Neubauten vorgeschriebenen Luftungsverhalten”; der Neubau war zu diesem Zeitpunkt noch nicht
ausgetrocknet, weil die Ubliche Austrocknungszeit mindestens zweieinhalb Jahre betragt. Durch die BenlUtzung des
Objekts wird aber zusatzlich Wasser durch Dampfdiffusion zugefihrt, weshalb es zu einer Austrocknungszeit von drei
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bis vier Jahren kommt. In neuen Hausern wie hier ,sollten alle drei bis vier Stunden alle Fenster fir fUnf bis zehn
Minuten gedffnet werden, damit Zugluft entsteht und die im Raum befindliche, feuchtigkeitsgesattigte Luft durch
kiihlere trockene Luft von aulRen ersetzt wird (StoBluften)”. Ein solches StoR3luften hat die beklagte Partei weder in der
Zeit von Juni bis Anfang September 2016, noch in der Zeit von Anfang September 2016 bis Dezember 2016
vorgenommen.

[2] In der Folge, bereits ab Janner 2017, meldete die Beklagte wiederholt Auftreten von Schimmel, woraufhin in
von der Klagerin veranlassten wiederholten Messungen erhdhte Temperaturen und Luftfeuchtigkeit festgestellt
wurden, was sie darauf zurtckfihrte, dass die Beklagte zu wenig lUfte. Die Klagerin forderte in der Folge die Beklagte
mehrmals schriftlich auf, ihr ,falsches Nutzerverhalten” einzustellen. Nach den Feststellungen reagierten die Beklagte
und ihre Mitbewohner darauf nicht und anderten ,ihr Wohnverhalten und insbesondere ihr Liftungsverhalten” sowie
ihr ,Nutzerverhalten” nicht.

[3] Auch im ersten Quartal 2020 erstattete die Beklagte eine Schimmelmeldung; die zu diesem Zeitpunkt nach
den Feststellungen ,massiv erhdhten Raumluftfeuchtigkeitswerte inklusive der zu hohen Raumlufttemperaturwerte
wurden daher durch die Fehlnutzung ausgeldst” (,wenig effiziente LUftungsvorgange waren je Tag ein- bis zweimal,
tageweise waren aber auch keine Liftungsvorgange erkennbar”). Ursache fur die Feuchtigkeits- und Schimmelbildung
ist, dass die Beklagte und ihre Mitbewohner trotz mehrmaliger Aufforderung das Objekt wenig (ein bis zweimal taglich)
bis gar nicht liften, ,obwohl in einem derartigen Neubau ein Liiften durch Offnung aller Fenster von fiinf bis zehn
Minuten alle drei bis vier Stunden notwendig gewesen ware, um derartige Schaden zu vermeiden®”. Zusatzlich hangte
die Beklagte auch Wasche im Objekt auf, ,was zusatzlich die Feuchtigkeit bei mangelnden Liftungsvorgdngen
forderte”. Dieses Verhalten, vor allem das Unterlassen ,gebotener Liftungsvorgange”, war die Uberwiegende und
wesentliche Ursache fir die gegenstdandlichen Schimmelschaden, die ansonsten nicht eingetreten waren. Die
Baukonstruktion, die Verglasung und die Rohrleitungen entsprechen dem technischen Standard und tragen nicht zur
Schimmelbildung bei. Auch die Feuchtigkeit bzw Kondenswasserbildung im Bereich eines Schachts wurde durch die
hohe Raumluftfeuchte verursacht, die wiederum auf dem ,fehlenden Luftungsverhalten” griindete. Ein nur mangelhaft
funktionierender Badventilator, schadhafte Dichtbander an der Fensterbank sowie teils noch vorhandene und ubliche
Baurestfeuchte spielten ,nur eine untergeordnete bis gar keine” Rolle bei der Schimmelbildung; diese ist ,im
Wesentlichen auf das Liftungsverhalten (zu geringer Luftwechsel) durch die Nutzer zurtckzufihren”.

[4] Die Klagerin kiindigte die Wohnung zum 31. 8. 2021 nach § 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG auf, weil die Beklagte
vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch mache und ihn durch ihr unsachgemaRes
Nutzungsverhalten vernachlassige. Nach Erhebung von Einwendungen brachte die Kldagerin zusammengefasst vor, die
Beklagte habe, obwohl sie wiederholt auf die Einhaltung des notwendigen Luftungsverhaltens hingewiesen worden sei,
Uber langere Zeit hinweg gravierendes unsachgemales/unrichtiges/untbliches Heizungs- und Luftungsverhalten bzw
Nutzungsfehlverhalten an den Tag gelegt, sodass es in der Wohnung zu warm und zu feucht geworden sei.
Unterlassung des gebotenen Luftens und zu starkes Heizen hatten zu Schimmelbildung gefihrt, ein Baumangel habe
im gesamten Zeitraum ausgeschlossen werden konnen. Eine Schimmelbildung sei auch noch zum Zeitpunkt der
Kidndigung und nach der Einbringung der Kindigung vorgelegen, was den Schluss zulasse, dass auch zu diesem
Zeitpunkt unubliches Nutzerverhalten in Bezug auf das Liften und Heizen vorgelegen sei. Darliber hinaus sei eine
Wiederholung einer Uber einen langeren Zeitraum auftretenden Schimmelbildung grundsatzlich eine Gefahrdung der
Bausubstanz des Objekts und verwirkliche damit den Kiindigungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauchs. Im
Ubrigen sei aufgrund der langen Zeit des auRergewdhnlichen Nutzerverhaltens keine giinstige Zukunftsprognose
anzustellen; es sei lebensnah, dass wahrend des laufenden Verfahrens das Nutzerverhalten entsprechend angepasst
werde, um den eigenen Prozessstandpunkt zu untermauern.

[5] Die Beklagte beantragte die Aufhebung der Kiindigung und wandte ein, nicht sie sei flr bereits unmittelbar
nach Bezug der Wohnung aufgetretene Nasseschaden und Schimmelbildungen verantwortlich, sondern diese seien
durch bauliche Mangel verursacht. Sie habe wahrend der gesamten Nutzungsdauer ein normales Nutzungsverhalten
an den Tag gelegt und insbesondere wie empfohlen regelmaRig geluftet.

[6] Das Erstgericht erkannte die Aufkiindigung fur rechtswirksam. Es liege grob nachteiliger Gebrauch aufgrund
extremen, zur Schimmelbildung fuhrenden Unterlassens von Liftungsvorgangen vor; ein ,vertrauenswuirdiger
Durchschnittsmieter hatte keinesfalls nur ein bis zweimal taglich oder gar nicht gellftet”.



[7] Das Berufungsgericht teilte die Rechtsansicht des Erstgerichts und bestatigte dessen Urteil. Die Klagerin habe
nachgewiesen, dass das Haus keine Baumangel aufweise, sodass die Schimmelschaden auf zu geringes Luften
zuruickzufuhren seien. Bei einem neuen Wohnobjekt sei 6fter als ein- bis zweimaliges Luften pro Tag auch ohne
gesonderte Vereinbarung dem Bestandvertrag immanent; von einem durchschnittlichen Mieter kdnne erwartet
werden, dass er ein neues Wohnobjekt mehrmals taglich lufte.

[8] Mit ihrer Revision beantragt die Beklagte die Aufhebung der Aufkindigung und die Abweisung des
Klagebegehrens.
[9] Die Klagerin beantragt in der ihr vom Obersten Gerichtshof freigestellten Revisionsbeantwortung, die

Revision zurtickzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
[10] Die Revision ist zur Wahrung der Rechtssicherheit zulassig und berechtigt.

[11] Die Beklagte fuhrt darin insbesondere unter Hinweis auf8 Ob 34/17h zusammengefasst ins Treffen, mehr als
ein- bis zweimaliges Luften pro Tag ware ohne hier nicht vorliegende zusatzliche Vereinbarung nicht geboten.

Der Senat hat erwogen:

[12] 1.1. Nach standiger Rechtsprechung liegt ein erheblich nachteiliger Gebrauch im Sinne des § 30 Abs 2 Z 3
erster Fall MRG dann vor, wenn eine wiederholte, langerwahrende vertragswidrige Benltzung des Bestandobjekts
wichtige Interessen des Vermieters verletzt oder eine erhebliche Verletzung der Substanz des Mietgegenstands erfolgt
oder droht (RS0067832, RS0068076, RS0102020, RS0067939, RS0021031, RS0020981); der Auflésungsgrund liegt daher
dann nicht vor, wenn der Mieter vom Bestandgegenstand nur den nach dem Verwendungszweck Ublichen Gebrauch
macht (vgl RS0021043). Ein Verschulden des Mieters ist dagegen nicht erforderlich, die Schadlichkeit muss dem Mieter
aber bewusst sein konnen, wobei hier auf einen durchschnittlichen Mieter abzustellen ist (RS0020867, RS0070433;
2 Ob 165/11w mwN).

[13] 1.2. Nach der Rechtsprechung ist weiters grundsatzlich davon auszugehen, dass ein Mieter mit dem
Auftreten von Schimmelbildung in Wohnraumen weder bei Beginn des Mietverhaltnisses noch im Laufe der Zeit zu
rechnen braucht. Wird ein Objekt zu Wohnzwecken vermietet, hat der Vermieter dafiir einzustehen, dass es in
ortsublicher Weise auch daflr genutzt werden darf und nutzbar ist. Bei der Ublicherweise anzunehmenden,
durchschnittlichen Brauchbarkeit eines als Wohnung vermieteten Bestandobjekts wird der Mieter daher auch erwarten
kdénnen, dass mit einem durchschnittlichen Luften das Auslangen gefunden werden kann (vgl 8 Ob 34/17h und
1 Ob 55/21a [beide zu§ 1096 ABGB]). Dass Feuchtigkeitsbildung auf interne Feuchtequellen (wie etwa Atmung,
Waschen, Kochen, Aufstellen von Pflanzen) zurlckzuflhren ist, ist bei normalem Wohnverhalten unvermeidbar und
sagt nichts Uber ein Fehlverhalten des Mieters aus; wenn etwa zur Abfuhr von Feuchteeintragen aufgrund der
konkreten Verhdltnisse ein Querllften siebenmal taglich erforderlich ist, bedeutet das nicht, dass ein derartiges
Laftungsverhalten ohne eine konkrete Vereinbarung von einem Wohnungsmieter auch gefordert werden kann (vgl
8 Ob 34/17h mit zustimmendem Hinweis auf LGZ Wien40 R 104/08b = RWZ0000137).

[14] 1.3. Der erkennende Senat teilt diese Rechtsauffassung auch in Ansehung der hier zu beurteilenden Frage,
ob die beklagte Mieterin den Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG verwirklicht habe:

[15] Ohne gesonderte konkrete Vereinbarung ist ein vom Vermieter einer zu Wohnzwecken vermieteten
Wohnung gewulnschtes oder als notwendig erachtetes Luftungs- und Beheizungsverhalten den Wunschen und
Bedurfnissen des Mieters nach kihlen oder warmen Raumen grundsatzlich hintanzustellen. Atmen, von Stol3ltften
nicht unterbrochenes nachtliches mehrstindiges Durchschlafen, Duschen und Baden, Kochen, Waschen, Trocknen der
Wasche der Wohnungsbewohner, das Verwenden von Vorhangen, das Aufstellen von Sitzgelegenheiten, Sofas oder
Sitzgarnituren, Einbaumaobeln oder sonstigen Mdbeln an dem Mieter genehmen Stellen, einschlie3lich Aul3enwanden:
All dies gehort grundsatzlich zur bedungenen Nutzung einer Wohnung, die eben zu Wohnzwecken (und nicht zu
Zwecken der Trockenlegung fremder Bausubstanz [so anschaulich und zutreffend schon LGZ Wien 40 R 65/07s =
RWZ0000120]) vermietet ist. Auch eine tagliche Prasenz des Mieters zwecks Stof3llftens ist schon wegen - im Rahmen
des § 30 Abs 2 Z 6 MRG - zulassiger Abwesenheit nicht geboten, sodass auch das fallweise ganzliche Unterbleiben des
Luftens (hier ,tageweise” und nicht, wie die Revisionsbeantwortung feststellungsfremd unterstellt, ,teilweise Uber Tage
hinweg") den Kiindigungsgrund grundsatzlich nicht verwirklicht.
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[16] 2.1. Die durch § 33 Abs 1 MRG normierte Eventualmaxime fur die gerichtliche Aufkiindigung bedeutet, dass
der geltend gemachte Auflésungsgrund bereits in der Kindigung individualisiert werden muss (RS0106599 [T13];
5 Ob 211/18t). Enthalt ein Kindigungsgrund - wie der von der Klagerin herangezogene§ 30 Abs 2 Z 3 MRG - mehrere
Tatbestande, muss der geltend gemachte Tatbestand in der Aufkindigung konkretisiert werden (RS0106599 [T1]).
MaBgeblich dafur, was als Kundigungstatbestand geltend gemacht wurde, sind nur diese Tatsachenbehauptungen
(5 Ob 197/20m mwN), wobei es aber nicht schadet, wenn bei ordentlich bezeichnetem Kindigungsgrund in der
Aufkindigung nur einzelne Vorfalle demonstrativ angefihrt und dann im Rahmen dieses Kundigungsgrundes noch
weitere Vorfalle nachgetragen - also konkret behauptet und

bewiesen - werden (RS0106599 [T11, T15]). Unklare oder mangelhafte Ausfiihrungen des Kindigungsgrundes gehen
immer zu Lasten des Kundigenden (RS0106599 [T14]).

[17] 2.2. Schon das Berufungsgericht hat darauf hingewiesen, dass die Klagerin in erster Instanz § 30 Abs 2 Z 3
erster Fall MRG als Kundigungsgrund geltend gemacht und diesen dahin individualisiert hat, dass die Beklagte
unsachgemales/unrichtiges/untbliches Heizungs- und Luftungsverhalten an den Tag gelegt habe. Dieses wurde aber

weder in der Aufkiindigung noch in der Folge naher konkretisiert.

[18] 2.3. Nach den Feststellungen ware zur Beseitigung der Feuchte ein Querltften alle drei bis vier Stunden fur
finf bis zehn Minuten erforderlich, also ein sechs- bis achtmaliges Liften pro Tag. Konkrete Behauptungen (vgl
RS0106599 [T15]) der - schon vor dem Erstgericht durchgangig anwaltlich vertretenen - Klagerin zu einer Verpflichtung
der Beklagten zu solchem Verhalten sind aber selbst bei gebotener groRzlgiger Betrachtung (vgl RS0106599 [T5])
weder in erster Instanz noch im Berufungsverfahren erkennbar; auch die Revisionsbeantwortung macht sich die
Ansicht des Berufungsgerichts zu eigen, die Beklagte habe objektiv gebotenes und von einem durchschnittlichen
Mieter zu erwartendes effektives Llften - anscheinend gemeint: in den obigen Feststellungen entsprechendem
Umfang - unterlassen.

[19] Wie das Berufungsgericht noch zutreffend erkannt hat, ist hier davon auszugehen, dass eine ausdruckliche
Vereinbarung solchen Tuns der Mieterin nicht getroffen wurde; warum eine derartige Verpflichtung dem
Bestandvertrag ,immanent” sein sollte, ist aber entgegen der vom Senat insofern nicht geteilten Ansicht nicht
erkennbar.

[20] 3. Vor diesem Hintergrund ist zusammengefasst schon das festgestellte Liften - bzw das Unterlassen
ofteren, von den Vorinstanzen ohne vertragliche oder sonstige rechtliche Grundlage als der Mieterin geboten
angenommenen Luftens - nicht als hier geltend gemachter Kindigungsgrund des grob nachteiligen Gebrauchs im
Sinne des 8 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG anzusehen.

[21] 4. Auf die sonst von der Beklagten ins Treffen gefUhrten Revisionsgriinde, das Berufungsgericht sei von
aktenwidrigen Annahmen ausgegangen und habe die Beweisriige mangelhaft erledigt, muss mangels Relevanz nicht
mehr eingegangen werden.

[22] 5. Die Kostenentscheidung beruht auf 8 41 Abs 1 ZPO, im Verfahren erster Instanz in Verbindung mit § 54
Abs 1a ZPO, im Rechtsmittelverfahren in Verbindung mit § 50 Abs 1 ZPO.

[23] Der Fristerstreckungsantrag ON 16 ist schon mangels Darlegung, warum aus anderen als in der Sphare der
Beklagten liegenden Umstanden die Fristerstreckung notwendig geworden sein sollte (Obermaier, Kostenhandbuch3
[2018] Rz 1.273; 7 Ob 131/16i), nicht zu honorieren. Die zu ersetzenden Nettokosten fir das erstinstanzliche Verfahren
betragen 3.521,36 EUR.

[24]  Wofur ein 30 %-iger Zuschlag zu den tarifmaRigen Kosten der Revision - zudem nach einer nicht existierenden
Gesetzesstelle (§ 21b RATG?) - zustehen sollte, wird nicht begriindet und ist auch nicht erkennbar. Die zu ersetzenden
Nettokosten fiir die Revision betragen 694,90 EUR.
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