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1. Kapitel Einleitung

Die gegenstiandliche Masterthese widmet sich dem viel diskutierten und durchaus

polarisierenden Thema des Kiindigungsschutzes im osterreichischen Mietrecht.

Das Thema scheint in der heutigen Immobilienwirtschaft omniprésent, nicht zuletzt deshalb,
weil es divergente Standpunkte dazu gibt, je nach dem von welcher Perspektive man sich dem
Thema nahert. Ein mietrechtlich geschitzter ,,Altmieter wird beispielsweise froh sein, dass
die Miete fir seine 150 m? groRe Wohnung in 1010 Wien ex lege blof3 etwas mehr als 1 €/m?
betragt.! Das Osterreichische Mietrechtsgesetz (MRG) und sein unbefristeter Mietvertrag
bieten dem Mieter in diesem Fall ausreichend Schutz vor einer allfalligen Kindigung und
dem damit einhergehenden Ungemach, sich folglich eine neue Wohnung zur Ublichen
Marktmiete zu suchen. Der Vermieter dieser skizzierten Wohnung wird sich jedoch, ob der
Tatsache, dass vergleichbare Wohnungen am freien Markt um den 10-fachen Mietzins
vermietet sind, fragen, inwiefern er den Marktwert seines Eigentums an die aktuellen
tatsédchlichen Verhaltnisse angleichen kann. Der freie Umgang mit seinem Eigentum wird
unter anderem durch den umfassenden Kundigungsschutz im MRG beschrénkt. Wer hat nun
Recht und wem gebihrt mehr Schutz als dem anderen? Dieses plakative Beispiel kommt
direkt aus der Praxis und ist gelebter Alltag in der Osterreichischen Immobilienwirtschaft.
Mieter und Vermieter stehen sich als zivilrechtliche Vertragspartner mit diversen

wechselseitigen Rechten und Pflichten gegeniiber.

Die vorliegende Master-Thesis macht es sich zur Aufgabe das geltende Rechtssystem des
Osterreichischen Kiindigungsschutzes im Mietrecht objektiv darzulegen. Zunachst wird im 2.
Kapitel (,,Der Geltungsbereich des MRG*) eine Darstellung des Anwendungsbereichs des
MRG erarbeitet. Dies scheint vor allem deshalb grundlegend, da der Umfang des gewéhrten
Kiindigungsschutzes fir einen Mieter insbesondere von der Frage abhéngig ist, inwieweit das
MRG auf den konkreten Einzelfall Gberhaupt Anwendung findet oder nicht. Die
Unterscheidung zwischen einem Mietvertrag der dem MRG unterliegt und einem solchen der
,bloB* dem ABGB unterliegt ist fiir die rechtliche Beurteilung eines Sachverhalts von grofBter
Bedeutung. Eine grobe Skizzierung des Anwendungsbereichs des MRG vorab ist daher

unabdinglich.

! Unter der Annahme bspw eines Kategorie-Mietzinses der Kat. C mit € 1,71 gemi$ § 15a MRG, welche bis
heute flr Altmietvertradge zur Anwendung kommen, die vor dem 1.3.1994 abgeschlossen wurden.
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Bevor in Folge néher auf den Kindigungsschutz im engeren Sinn eingegangen wird, soll
unter anderem eine Abgrenzung zur vorzeitigen Auflésung des Mietverhéltnisses gemaR § 29
MRG erfolgen. Wenngleich Kindigung und Auflosung teilweise inhaltlich durchaus
miteinander verwoben sind, sind beide Rechtsinstitute tatbestandsmaRig klar abzugrenzen,
zumal sie unterschiedlichste Rechtsfolgen ausldsen. Eine saubere Differenzierung ist daher

notwendig und zweckméaRig.?

Weiters soll im 3. Kapitel in Pkt. Il. (,,Kindigungskonstellationen in der Praxis®) auf die
wesentlichen Unterschiede zwischen einer rechtsgiltigen Kiindigung durch den Mieter und
einer eben solchen durch den Vermieter hingewiesen werden. Auch macht es einen
Unterschied, ob das Mietverhéltnis befristet oder unbefristet abgeschlossen wurde oder ob der
entsprechende Mietvertrag dem MRG oder dem ABGB unterliegt. Hier kommt es zu

unterschiedlichen Gestaltungsmoglichkeiten.

Der Kern der Arbeit widmet sich in Kapitel 4 den gesetzlich normierten Kindigungsgriinden
geméR 8 30 MRG und der jeweiligen hochstgerichtlichen Judikatur dazu. Die Kiindigung
eines aufrechten Mietverhéltnisses ist grundsétzlich nur bei Vorliegen eines
Kindigungsgrundes maglich. Die einzelnen Kundigungsgriinde werden in dieser Masterthesis
vorgestellt, im Detail untersucht und unter Beiziehung von aktueller Judikatur aus der Praxis
verstindlich gemacht. Was versteht der OGH unter ,.erheblich nachteiligem Gebrauch®
einer Wohnung? Welcher strafbaren Handlungen darf sich ein Mieter nicht schuldig machen,
um sich dem Risiko einer rechtmaRigen Kindigung auszusetzen? Berechtigt der Tod eines
Mieters auch zur Kindigung des Mietvertrages? Darf ein Mieter stets untervermieten? Was
passiert, wenn der Vermieter die vermietete Wohnung plotzlich selbst braucht? Kann man
einen Mieter kiindigen, weil er ein Haustier hdlt? Wann kann man von einem ,,dringenden

Wohnbediirfnis* sprechen und warum ist das fiir eine allfallige Kiindigung wichtig?

All diese Fragen sollen durch die gegenstandliche Arbeit beantwortet werden. Dabei macht es
sich der Autor zum Ziel, die jeweiligen Antworten und darauf beruhenden Judikate der

Hochstgerichte kritisch zu hinterfragen.

% Naheres dazu siehe im 3. Kapital Pkt. I. ,,Exkurs: Abgrenzung Aufkiindigung vs. Auflésung*
*vgl. § 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG
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Neben der rein objektiven Darlegung der geltenden Rechtslage zum Kindigungsschutz,
erlaubt sich der Verfasser in einem abschlieBenden Kapitel seine eigene Meinung zu dem
Thema zu formulieren und hinterfragt dabei gleichzeitig, ob die in Osterreich geltenden
Rechtsvorschriften zum Kiindigungsschutz einen ausreichenden Mieterschutz bieten oder
doch eher eine vermieterfeindliche Eigentumsbeschrankung darstellen. Etwas polemisch
ausgedruckt, soll dabei kritisch hinterfragt werden, inwieweit der mietrechtliche
Kiindigungsschutz dem Mieter ein erforderliches Instrument zur Waffengleichheit gegentber
dem Vermieter bereitstellt oder aber, ob der Vermieter durch die Regeln des
Kiindigungsschutzes in einer vernunftigen Bewirtschaftung seines Eigentums derart eingeengt
wird, dass von einer tUberbordenden Eigentumsbeschrankung gesprochen werden muss. Diese
provokante und plakative Fragestellung soll unter Beiziehung von aktueller Judikatur einer
Antwort zugefihrt werden, wenngleich der vordringlich wertende Charakter dieser Gretchen-
Frage augenscheinlich ist und eine allfallige Antwort auf diese Frage stets subjektiv ausfallen

wird.

Im Ergebnis soll die gegenstindliche Masterarbeit einen umfassenden Uberblick tiber das
System des Osterreichischen Kiindigungsschutzes bieten. Die Verlinkung der Theorie mit der
aktuellen Judikatur des OGH bezweckt eine zweckmé&Bige Verwendung der Thematik

mitunter auch als Behelf fir die Praxis fiir interessierte Akteure der Immobilienwirtschaft.



2. Kapitel Der Geltungsbereich des MRG

Die praxisnahe Frage, ob ein konkreter Sachverhalt eines Mieters auch dessen Kundigung
rechtfertigen wirde, ist nicht einer allgemeingultigen Pauschalantwort zuzufiihren, sondern

vielmehr vom jeweiligen Einzelfall abhangig und individuell zu prifen.

Zunéchst ist stets — quasi als Vorfrage — zu klaren, welche materialrechtlichen Gesetze auf
den konkreten Bestandvertrag anzuwenden sind. Dabei ist grundsétzlich der Geltungsbereich
des ABGB* von jenem des MRG? streng auseinander zu halten. Die saubere Differenzierung
zwischen diesen beiden Bundesgesetzen ist geradezu elementar, insbesondere wenn es in
weiterer Folge um das mietrechtliche Kiindigungsrecht von Mieter und Vermieter geht. Doch
welchen Unterschied macht es tatséchlich, ob nun ein Mietvertrag, der gekundigt werden soll,
dem Anwendungsbereich des ABGB oder jenem des MRG unterliegt? Die Antwort ist trivial:
Je nachdem kann es sein, dass eine ausgesprochene Kundigung rechtens ist oder eben auch
nicht. Im Unterschied zum MRG besteht im Bereich des ABGB weder ein mietrechtlicher
Kindigungsschutz noch etwaige Befristungsbestimmungen. Die bestandrechtlichen
Vorschriften des ABGB besitzen groRtenteils dispositiven Charakter. Auch die Hohe des

Mietzinses kann zwischen den Parteien frei vereinbart werden.®

Selbst innerhalb des Geltungsbereichs des MRG sind mehrere mégliche Anwendungsbereiche
zu differenzieren. Die Unterscheidung zwischen der Vollanwendung und der Teilanwendung
des MRG ist vielerorts entscheidend flir die Bewertung einer Immobilie. Im gegenstandlichen
Themenbereich dieser Masterthese (ber das mietrechtliche Kindigungsrecht ist die
Differenzierung zwischen Vollanwendung und Teilanwendung jedoch nicht von
ubergeordneter Bedeutung, da die die Befristungs- und Kindigungsbestimmungen des MRG
sowohl im Vollanwendungs- als auch im Teilanwendungsbereich des MRG gelten.” Dennoch

ist diese Unterscheidung im 6sterreichischen Mietrecht aus diversen rechtswirtschaftlichen

* Allgemein Biirgerliches Gesetzbuch (ABGB), siche ,,Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fir die gesamten
deutschen Erblander der Oesterreichischen Monarchie®, StF: JGS Nr. 946/1811
° Mietrechtsgesetz (MRG), siehe ,,Bundesgesetz vom 12. November 1981 iber das Mietrecht, BGBI. Nr.
520/1981 (NR: GP XV RV 425 AB 880 S. 90. BR: S. 415.)
® Mégliche Beschrankungen des freien Mietzinses richten sich alleine an den allgemeinen zivilrechtlichen
Schutzbestimmungen wie Irrtum, List, Zwang, Sittenwidrigkeit oder Laesio Enormis (Verkirzung lber die
Hélfte); vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 10
" siehe § 1 Abs 4 MRG, wonach im Teilanwendungsbereich des MRG ua. auch die §§ 29 bis 36 MRG Geltung
besitzen.
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Grinden malfgeblich und soll sogleich unten im Punkt II. ,,Abgrenzung ABGB vs. MRG* kurz

erlautert werden.

Vor dem 1. Weltkrieg waren die bestandrechtlichen Rechtsquellen allein auf das ABGB
beschrankt. Mit dem Jahr 1922 hat der 6sterreichische Gesetzgeber fur die bestandrechtlichen
Vorschriften eigens ein Sondergesetz - das Mietengesetz (MG)® - eingefiihrt, welches 1981
durch das Mietrechtsgesetz (MRG) abgeldst wurde.® Das MRG wurde seitdem zahlreiche
Male novelliert und wurde dabei gelegentlich auch als politisches Werkzeug missbraucht.'
Bis heute noch steht der allgemeine Wunsch nach einer neuerlichen, umfassenden Novelle des
MRG ganz oben auf der Osterreichischen Tagespolitik. Die rechtspolitischen Debatten sind
jedoch weitgehend gekennzeichnet von polemischem Scheinargumenten und politischem

Klassenkampf der jeweiligen Parteien.™

l. Abgrenzung ABGB vs. MRG

Zu Beginn dieser Arbeit stellt sich zunachst die profane Frage, welcher Sachverhalt Gberhaupt
in den Geltungsbereich des MRG fillt. Dazu fiihrt § 1 Abs 1 MRG aus, dass das MRG ,,fur
die Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art
(wie im besonderen von Geschéaftsraumen, Magazinen, Werkstatten, Arbeitsraumen, Amts-
oder Kanzleiraumen) samt den etwa mitgemieteten (§ 1091 ABGB) Haus- oder Grundflachen
(wie im besonderen von Hausgarten, Abstell-, Lade- oder Parkflachen) und flr die

genossenschaftlichen  Nutzungsvertrdge Uber derartige  Objekte (im  folgenden

® Mietengesetz (MG), siehe ,,Bundesgesetz vom 7. Dezember 1922 iiber die Miete von Wohnungen und
Geschaftsraumlichkeiten, BGBI. Nr. 872/1922
® vgl. Mini Harald, Kiindigungs- und Raumungsverfahren, Manz Verlag, 2012, Rn. 12
% Hier sei z.B. das Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 19?? (RBG 19??) angefiihrt, welches weitlaufig als
,»Wahlzuckerl“ fiir die Immobilienbesitzer aufgrund der damals bevorstehenden Wahl anzusehen ist; ((Wer eine
offentliche Forderung auf sein Zinshaus offen hatte und diese nach dem RBG fruhzeitig zurtickbezahlte, darf
seither fir Wohnungen angemessene oder freie Mietzinse verlangen)); siehe dazu bspw DiePresse vom
12.2.2010, Zinshauser: Miete ist nicht Miete, abrufbar unter:
http://diepresse.com/home/wirtschaft/economist/539444/Zinshaeuser _Miete-ist-nicht-Miete [zuletzt abgerufen
am 10.01.2017]
u Bspw angefiihrt sei der Wunsch der Wiener SPO sowie Griinen nach einer sog. ,,Leerstandsabgabe® fiir
bestandfreie Wohneinheiten, siehe Kurier vom 19.04.2017, Stadt pruft Abgabe flr leer stehende Wohnungen,
abrufbar unter: https://kurier.at/chronik/wien/stadt-prueft-abgabe-fuer-leer-stehende-wohnungen/193.948.977
[zuletzt abgerufen am 10.01.2017]. Kritiker stehen dieser ldee nicht nur wegen der schwer umsetzbaren
Kontrolle der Leerstinde und dem damit einhergehenden enormen Verwaltungsaufwand entgegen. Auch ein
derartiger Eingriff in das Grundrecht des Eigentums der jeweiligen Immobilienbesitzer ist auf seine
VerhaltnismaRigkeit hin zu priifen und rechtspolitisch zu hinterfragen.
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Mietgegenstande genannt) [gilt]“>. Aus der Norm des § 1 Abs 1 MRG folgt im
Umkehrschluss, dass grundsatzlich bewegliche Sachen, bloRe Fliachen sowie sog. ,,neutrale*
Objekte nicht vom Geltungsbereich des MRG erfasst werden und sohin dem ABGB

unterliegen.™

Die Tatsache, dass eine bewegliche Sache nicht Gegenstand des MRG sein soll, ist
offensichtlich und bedarf — im Gegensatz zur Flachenmiete — keines weiteren Kommentars.
Im Vergleich zum friheren MG féllt auf, dass das MRG die reine Flachenmiete nicht (mehr)
erfasst, sondern fiir dessen Anwendung grundsatzlich Raummiete voraussetzt.** Im Ergebnis
geniellt also ein Mietvertrag Uber einen Lagerplatz ohne (wesentliche) Gebdude, ein
selbstandig  gemieteter ~ Autoparkplatz, eine als Autoverkaufsplatz — angemietete
Grundstiicksflache mit nur kleiner, als Verkaufsbiro dienender Hutte oder auch ein
gewdhnliches Wiesengrundstiick mit einem Gartenhaus idR keinen mietrechtlichen Schutz
des MRG."

Anders verhalt es sich jedoch — wie Pittl zutreffend anmerkt — bei einer unbebauten Fléache,
die mit einer Wohnung mitgemietet wird.’® Dies wiirde sehr wohl zur Anwendbarkeit des
MRG fuhren, obwohl es sich wiederum (blo3) um eine unbebaute Flache handelt. Denn das
Mietverhéltnis, bspw bestehend aus einer Wohnung (Raummiete) samt Garten oder
Parkfliche (unbebaute Fliche) ist folglich als ,,Einheit“ zu verstehen.!” Entscheidend ist
dabei, dass gemaR dem hypothetischen Parteiwillen mehrere vermietete Sachen quasi einen
einheitlichen Vertrag darstellen, und es sich daher um ein eigenes rechtliches Schicksal
handelt.'® Sollten dagegen bspw Wohnung, Garten und Parkplatz jeweils eigene

Vereinbarungen mit unterschiedlichen Laufzeiten etc. zu Grunde liegen, muss hinsichtlich des

" siehe § 1 Abs 1 MRG
13 vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 8 ff
Y ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 38
> Hier sind sohin die allgemeinen Bestandvorschriften des ABGB giiltig, sofern ex contractu nichts anderes
vereinbart wurde; vgl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-
Programms der TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 28 ff
16 Die Antwort auf die Frage, ob eine Grundflache in konkreten Fall als mitvermietet anzusehen ist, richtet sich
nach dem hypothetischen Parteienwillen und der Interpretation des Mietvertrags; vgl. Pittl, Grundziige des Miet-
und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 38
7 Naheres dazu siehe Wiirth/Zingher/Kovanyi, Rn 39 zu § 1 MRG
18 Klassisches Bsp: Ein Garten, der als Zubehor zu einer Wohnung mitgemietet ist; vgl. Liehl, Wohnrecht 1 —
Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der TU Wien (MSc
Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 28 ff
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Gartens sowie des Parkplatzes von selbstdndigen Flachen ausgegangen werden, mit der

Konsequenz der Verneinung des MRG-Geltungsbereichs und Anwendung des ABGB.™

Die Rsp geht sogar noch weiter: Selbst wenn es sich um eine (bloRe) unbebaute Flache
handelt, kann dies den Geltungsbereich des MRG dennoch auslésen, wenn — im Wege der
Analogie®® — die Errichtung eines Gebaudes (Superadifikat) erfolgt, welches Wohn- oder
Geschaftszwecken dient.”

Sohin unterliegen dem MRG grundsitzlich ,,Wohnungen* oder ,,Wohnungsteile*, aber auch
,Geschaftsraume®. Sogenannte neutrale Objekte fallen nicht in den Geltungsbereich des
MRG. Darunter versteht die Lehre Objekte, die weder Wohnungen noch Geschaftsraume
darstellen, jedoch sehr wohl geschlossene Raume besitzen.?? Nach Liehl fallen bspw Garagen
darunter, die nicht zu beruflichen Zwecken gemietet werden, gleichermaRen wie Schi- und
Badehutten oder unausgebaute Rohdachbodden, sofern vertraglich kein anderer

Verwendungszweck?® vereinbart wurde.?

Zum Terminus ,,Wohnung*“ ist im MRG keine Legaldefinition zu finden. Die allgemeine
Verkehrsauffassung versteht, im Einklang mit der stRsp des OGH, unter einer Wohnung,
,.einen selbstandigen und in sich baulich geschlossenen Teil eines Gebaudes, der geeignet ist,
der Befriedigung des individuellen Wohnbedurfnisses von Menschen zu dienen®.?® Die

Ausstattung einer Wohnung ist fiir die Qualifizierung als Wohnung per se unwesentlich.?’

9 vgl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der
TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 28 ff
2 ygl. dazu Bydlinski, JBI 1984, 241 ff
2L vgl. Pittl, Grundzige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 38;
zustimmend auch Liehl in Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-
Programms der TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 28 ff
22 im Unterschied zu ,Flichen; vgl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des
postgradualen Master-Programms der TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 28 ff
“% 7.B. vertraglich ausbedungener Aushau des Dachgeschosses fiir Wohn- oder Geschéftszwecke
# ygl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der
TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 28 ff
% ygl. z.B. OGH 23.01.2004, 8 Ob 136/03p; OGH 12.10.1999, 5 Ob 244/99i
% ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 14, E 8 zu § 1 Abs
1 MRG
2 Nicht zu verwechseln mit der Ausstattungskategorie einer Wohnung (A, B, C, D, D unbrauchbar) gemaR § 15a
MRG, wo die Ausstattung einer Wohnung z.B. fiir Hohe des Hauptmietzinses sehr wohl eine Rolle spielt; vgl.
Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 14, E8 zu § 1 Abs 1
MRG
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Bei Geschéftsrdumen fallt auf, dass in 8 1 Abs 1 MRG expressis verbis nur von
,Geschaftsrdumen und nicht — anders als bei Wohnungen — von bloBlen ,,Teilen von
Geschiftsraumen® die Rede ist. Derartige Teile von Geschéftsraumlichkeiten unterliegen aber
wohl jedenfalls den §§ 1090 ff ABGB.”®

Die hochstgerichtliche Judikatur des OGH hat in der Vergangenheit zur Frage des
Anwendungsbereichs des MRG jedenfalls folgende richtungsweisenden Entscheidungen

getroffen:

MRG-Anwendung bejahend®:

+ Die Miete einer Sportanlage (hier: Tennishalle in Festbauweise, funf
Freilufttennisplatze, Trakt mit zwei Zimmern und Nebenrdumen als
Platzwartwohnung, Buffet zur Erreichung des Vereinszwecks®

+ Gemietete Flachen mit Schleppliftanlage und gemauertem Gebaude™:

+ Das Atelier eines akademischen Malers™

+ Einzelne Zimmer (Wohnungsteile), nicht jedoch bloRe Teile eines
Raumes®*

+ Abgeschlossene Garage zu Geschaftszwecken®*

+ Schirmbar®

MRG-Anwendung verneinend*®:

- Betrieb eines Campingplatzes®’

- Sportplatze mit den (blicherweise vorhandenen Anlagen (hier: fir
Umkleiderdume,  Duschmdglichkeiten,  Toiletten, Buffet fur
Sportbesucher, Minimum an Biiroraumlichkeiten ua)®

- Stellplatze in Garagen, unabhangig vom Vertragszweck®

% siehe § 1090 ABGB: ,,Von Bestand- Erbpacht- und Erbzinsvertragen. Bestandvertrag: Der Vertrag, wodurch
jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis
erhdlt, heifst tiberhaupt Bestandvertrag. *

vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 38

2 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 15, E 12, 13, 14,
16 und 18 zu § 1 Abs 1 MRG

% siehe 6 Ob 592/86, MietSlg 38.254

% siehe 8 Ob 640/88, MietSlg 41.165

%2 siehe 1 Ob 588/89, MietSlg 41.166

% siehe 8 Ob 616/93, MietSlg 46.196

% siehe 2 Ob 175/02b, immolex 2004/127

% siehe 7 Ob 31/06v, wobl 2006/142

% vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 16, E 21, 22, 23,
25, 26,30 und 33 zu 8 1 Abs 1 MRG

%" siehe 1 Ob 578/90, MietSlg 42.171

% siehe 5 Ob 587/90, MietSlg 42.174



Ebenso bei der (isolierten) Anmietung von Parkplatzen im Freien

unabhangig von ihrer Verwendung

- Eine weder als Geschéftsraumlichkeit vermietete, noch als Zubehdr zu
einer Wohnung oder einem Geschaftslokal mitvermietete Garage als
,neutrales Objekt“*!

- Jagdhtte bei (Uberwiegend) privater Verwendung*?

- Ein Werbemast wird aber im normalen Sprachgebrauch keinesfalls als
Geschaftsraumlichkeit iSd § 1 Abs 1 MRG verstanden®

- Werden mieterschutzfreie Objekte, wie etwa eine Garage, mit

einheitlichem Vertrag mit kundigungsgeschitzen R&umlichkeiten

mitgemietet, SO erstreckt sich die Geltung der

Kindigungsbestimmungen des MRG auch auf die sonst nicht

kiindigungsgeschiitzen Teile**

Ganz allgemein ist festzuhalten, dass die gesetzlich vorgesehene Anwendung des MRG als
solches nicht ex contractu ausgeschlossen werden kann.*> Einzelne materialrechtliche

Bestimmungen kénnen jedoch sehr wohl wirksam vereinbart werden.*

Die Abgrenzung zwischen ABGB und MRG spielt auch bei der Differenzierung von Pacht-
und Mietvertrag eine entscheidende Rolle. Nachdem ein Pachtvertrag nicht den
mieterschutzrechtlichen Bestimmungen des MRG unterliegt, sondern eine (bloRe)
Anwendung des ABGB nach sich zieht, ist die Kenntnis Uber den Geltungsbereich des
jeweiligen Bestandvertrags fir einen Mieter/Péachter respektive Vermieter/\Verpéchter

gleichermalien essenziel.

Der § 1091 ABGB regelt sowohl Miet- als auch Pachtvertrag.*” Demnach spricht man von
einem Mietvertrag, ,,wenn sich die in Bestand gegebene Sache ohne weitere Bearbeitung

gebrauchen 1aRt. Demgegeniiber gilt als Pachtvertrag, ,,wenn sie [die Bestandsache] aber nur

¥ siehe LGZ Wien 48 R 245/94, MietSlg 46.198

“% siehe 2 Ob 175/02b, immolex 2004/127

*! siehe 5 Ob 40/97m, immolex 1997/99, MietSlg 49.193

“2 siehe 2 Ob 2062/96s ,immolex 1999/24, MietSlg 50.245

*% siehe 5 Ob 144/08z

* siehe 8 Ob 550/91, MietSlg 43.130

*® siehe 1 Ob 286/98k, immolex 1999/107, MietSlg 50.398/48

“® siehe 2 Ob 30/11t; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S.

12,E1zu§1 Abs1MRG

" vgl. Mini Harald, Kiindigungs- und Raumungsverfahren, Manz Verlag, 2012, Rn. 11
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«% Was ist nun unter ,,FleiR und Miihe* zu

durch FleiR und Mihe benitzt werden kann
verstehen? Die langjahrige Judikatur des OGH hat diese durchaus dehnbaren und sehr

allgemein gehaltenen Tatbestandselemente des § 1091 ABGB mit der Zeit ndher konkretisiert.

In der gelebten Praxis ist insbesondere die Geschéftsraummiete (sieche MRG) von der
Unternehmenspacht (siehe ABGB) zu differenzieren. Wéhrend sich Kindigungen eines
Geschéftslokals nach den teils strengen Vorschriften des MRG richten®, orientiert sich ein
Unternehmenspachtvertrag blo3 an den allgemeinen, zivilrechtlichen Normen des ABGB und
ist sohin insbesondere unabhangig vom Vorliegen eines allfalligen Kindigungsgrunds. Eine
weitere Konsequenz aus dem ABGB ist, dass die Kundigung eines Pachtvertrags idR formlos

erfolgen kann.*

Mitunter ist die Unterscheidung zwischen Miet- und Pachtvertrag nicht ganz einfach.
Wesentliche Merkmale fur das Vorliegen eines Pachtvertrags sind unter anderem die
Ubergabe eines lebenden Unternehmens sowie die Vereinbarung einer Betriebspflicht.>! Eine

Pacht ist demnach ,,mehr* als nur die Uberlassung einer Sache zum bloflen Gebrauch.

Unter einem ,,lebenden Unternehmen® versteht man eine organisierte Wirtschaftseinheit, die
alle Grundlagen fiir eine Betriebsfiilhrung aufweist.>® Beispielsweise angefiihrt sei an dieser
Stelle die Ubertragung bzw. Zurverfiigungstellung eines Warenagers, von Betriebsmitteln,

eines Kundenstocks und/oder einer Gewerbeberechtigung® sowie eine vertragliche

“® siche § 1091 ABGB: ,,Der Bestandvertrag wird, wenn sich die in Bestand gegebene Sache ohne weitere

Bearbeitung gebrauchen 1aRt, ein Miethvertrag; wenn sie aber nur durch Flei und Mihe benitzt werden kann,
ein Pachtvertrag genannt. Werden durch einen Vertrag Sachen von der ersten und zweyten Art zugleich in
Bestand gegeben; so ist der Vertrag nach der Beschaffenheit der Hauptsache zu beurtheilen.*
* Niheres dazu siche sogleich unten in den Punkten A. ,Vollanwendung des MRG*, B. ,,(Voll-)Ausnahmen vom
MRG* sowie C. ,,Teilanwendung des MRG*
%0 Aus Griinden der Beweissicherung ist jedoch eine schriftliche Erklarung vorteilhaft und empfehlenswert; vgl.
WKO  Verdffentlichung vom  14.12.2015, Kiindigung von Miet- und Pachtvertrdgen (ber
Geschéaftsraumlichkeiten im Detail, abrufbar unter: https://www.wko.at/Content.Node/Service/Wirtschaftsrecht-
und-Gewerberecht/Mietrecht-und-Pacht/Kuendigung_von_Pacht-_und_Mietvertraegen_ueber Geschaeftsr.html
[zuletzt abgerufen am 30.12.2016]
>1 Jedoch kann auch ein erst zu griindendes Unternehmen verpachtet werden, sofern alle wesentlichen
Grundlagen zur Verfligung gestellt werden; vgl. Tscheitschonig Michael, Skriptum EWS (Europa-
Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 126. Zur Betriebspflicht vgl. auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und
ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 19, E 38 zu § 1 Abs 1 MRG
%2 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 37 f
% Jedoch ist durch die Zurverfiigungstellung eines Gewerbescheins nicht zwingend ein Pachtvertrag
anzunehmen; siehe 7 Ob 569/92, MietSlg 44.144. Zustimmend Prader in Prader, MRG Mietrechtsgesetz und
ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 20, E 41 zu § 1 Abs 1 MRG
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Vorschreibung von bestimmten Betriebsarten und Offnungszeiten durch den Bestandgeber.>
Daraus folgt unter anderem, dass eine Pacht nicht vorliegen kann, wenn das lebende
Unternehmen nach Ende der Bestandzeit nicht an den Bestandgeber zuriickgestellt werden
muss.®> Der OGH priift regelmaRig das Kriterium der ,,Betriebspflicht“, wenn es um die

Beurteilung eines Pachtvertrags geht.*

Die formelle Bezeichnung des jeweiligen Vertrages als ,Pachtvertrag® ist jedenfalls
unwesentlich.>” Aber selbst wenn der Vertrag inhaltlich die wesentlichen Kriterien eines
Pachtverhéltnisses aufweist, ist ein Pachtvertrag dennoch zu verneinen, sollten sich die
Gegebenheiten in natura nicht bewahrheiten.”® Denn bei der Beurteilung der Frage, ob ein
Mietvertrag oder ein Pachtvertrag vorliege, sind die tatsachlichen Gegebenheiten maligeblich,

nicht jene, die vertraglich festgelegt sind.

Der OGH hat in seiner bisherigen Judikatur den Versuch einer sauberen Abgrenzung
zwischen Unternehmenspacht und Geschaftsraummiete unternommen. Einige seiner
richtungsweisenden Entscheidungen aus der Vergangenheit sollen diese wesentliche
Unterscheidung zwischen ABGB und MRG in der folgenden beispielhaften Auflistung noch
plakativer machen.

Unternehmenspacht bejahend — ergo: ABGB-Anwendung®:
+ Apotheke®

+ Rechtsanwaltskanzlei®
+ Dentistenordination®

* Laut Gartner ist auch die fiir den Bestandnehmer verpflichtende Gewinnerzielungsabsicht des Betriebs als
Indiz fir einen Pachtvertrag zu werten; vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrdge, Vorlagen und Musterbriefe.
Alle rechtlichen Grundlagen — von der Mietersuche bis zur Kiindigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 37 f
% vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 20, E43 zu § 1
Abs 1 MRG
% siehe bspw 1 Ob 784/81, wonach ein Pachtvertrag - in Ermangelung der Vereinbarung einer Betriebspflicht im
Falle der Uberlassung eines Wiesengrundstiicks zum Zweck der Errichtung und des Betriebs eines Sportplatzes -
verneint wurde; vgl. OGH-Urteil vom 31.3.1982, 1 Ob 784/81, MietSlg 34.205; vgl. Prader, MRG
Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 19, E 38 zu 8§ 1 Abs 1 MRG
> Zustimmend dazu Gartner, der idZ festhilt, dass die Bezeichnung eines Vertrages ,,wenn iiberhaupt, nur einen
Hinweis auf den Inhalt des Vertrages* geben kann; vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und
Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der Mietersuche bis zur Kindigung, Linde Verlag, 2. Aufl,,
2013,S.37f
%8 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 37 f
% vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 28, E 74 bis 79,
82, 84, 89, 92,93 und 99 zu § 1 Abs 1 MRG
% siehe Ob 11 559/23 SZ 5/197; vgl. dazu auch § 17 ApG.
® siehe 1 Ob 546/52, MietSlg 2190/38
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+ Backerei®®

+ Bahnhofsbuffet®

+ Gasthaus®

+ Tankstelle®

+ Golfsportanlage®’

+ Bahnhofstrafik®®

+ Nachtclub bzw. Diskothek®

+ Tabaktrafik"

+ Restaurant in Flughafengebaude

Unternehmenspacht verneinend — ergo: MRG-Anwendung’:

- Vermietung eines Veranstaltungssaales mit WC-Anlage”
- Vermietung von Raumlichkeiten im Rahmen von Messen’*
- Vermietung eines Edelrohbaus in einem Einkaufszentrum™

62 siehe 2 Ob 490/54, MietSlg 3687
% siehe 1 Ob 155/61, MietSlg 8619
% siehe 7 Ob 12/63, MietSlg 15.063
% siehe 6 Ob 64/64, MletSlg 16.566
% siehe 2 Ob 653/84, MietSlg 38.120/26
%7 siehe 8 Ob 577/89, MietSlg 42.087
% siehe 7 Ob 193/03p, MietSlg 55.134
%9 siehe 6 Ob 293/98a
"% siehe 5 Ob 72/01a, wobl 2002/124
™ siehe 6 Ob 182/04i, immolex 2005/29 (Kletecka) bzw. wobl 2006/22 (Vonkilch)
"2 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 30, E 107, 112
und 113 zu § 1 Abs 1 MRG
"3 sieche 9 Ob 31/02b
™ siehe 3 Ob 145/08g, immolex 2009/83 (Prader)
™ siehe 6 Ob 141/09t, immolex 2010/46 (Stadlmann)
12



MIETGEGENSTANDE iS des MRG

* Gewerbliche Nutzung, Heime
* betreutes Wohnen

* Dienstwohnung

+ 1/2 Jahr befiistet

+ Ferienwohnung

* Ein- und Zweifamilienhduser
« Flichenmiete,

*Neutrale Objekte (Hobbyrdume,
privat geniitzte Parkplatze, etc.) ...

Nur die Vorschriften des
ABGB kommen zur Geltung

* nicht geforderte Neubauten,
Baubewilligung nach 30.6.53

+ Dachbodenausbauten mit
Baubewilligung nach 1.1.200]

*Zubauten mit Baubewilligung
nach 1.10.2006

* Wohnungseigentum,
Baubewilligung nach 8.5.45

* Wirtschaftspark

MRG gilt nur fiir:

Kiindigung, Befristung und
Eintritt im Todesfall

Die Erhaltungspflicht ist laut
ABGB (nicht zwingend) geregelt

* Altbauten
Baubewilligung vor 1.7.53

+ geforderte Neubauten

+ Wohnungseigentum
Baubewilligung vor 9.5.45

Séimtliche Bestimmungen
des MRG sind anzuwend
vor allem die Mietzins-
beschrinkungen

i

Abb.: Ubersicht tiber den Anwendungsbereich von ABGB und MRG."®

A. Vollanwendung des MRG

Im Osterreichischen Mietrecht gilt die Grundsatzregel, dass ein jedes Mietverhaltnis dem
Vollanwendungsbereich des MRG unterliegt, sofern nicht Gegenteiliges behauptet wird. Die
Anwendbarkeit des MRG wird sohin zunchst ex lege vermutet.”” Nach Pittl ist sogar im
Zweifel davon auszugehen, dass das MRG zugunsten des Mieters zwingendes Recht darstellt

(sog. relativ zwingendes Recht).”

"8 vgl. Hasenauer, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Praktische Hausverwaltung, 2013, S. 113
" vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 28
"8 vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 39
13



Ausnahmen von der Regel sind in 8 1 Abs 2 MRG (Voll-Ausnahmen vom MRG) sowie in § 1
Abs 4 leg cit (Teilanwendung des MRG) zu finden. Beide Bestimmungen sind zum
Verstandnis und zur Beurteilung eines konkreten Kundigungssachverhalts unumganglich und

sollen daher in Folge naher gebracht werden.

B. (Voll-) Ausnahmen vom MRG

Aus dem Geltungsbereich des § 1 Abs 1 MRG™ und dessen Umkehrschluss folgt, dass etwa
selbstandig vermietete Grundstiicksflachen sowie neutrale Objekte — wie bereits oben
dargestellt — nicht dem Anwendungsbereich des MRG unterliegen (néheres dazu siehe oben
in Pkt. II. ,, Abgrenzung ABGB vs. MRG ). Daneben z&hlt der Gesetzgeber im MRG expressis
verbis weitere Ausnahmetatbestande auf, die rein inhaltlich gesehen eigentlich vom MRG
erfasst sein konnten, jedoch aufgrund ihrer taxativen Aufzéhlung in 8 1 Abs 2 leg cit als
Vollausnahmen vom MRG gelten.!® Die darin angefiihrten Ziffern 1 bis 5 leg cit sollen in

Folge kurz dargestellt werden.

Folgende Mietgegenstdande fallen gem& 8§ 1 Abs 2 Z 1 MRG nicht in den

Anwendungsbereich des MRG und stellen sohin Vollausnahmen vom MRG dar:

1. , Mietgegenstande, die im Rahmen des Betriebes eines Beherbergungs-,
Garagierungs-, Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Speditions- oder
Lagerhausunternehmens oder eines hiefiir besonders eingerichteten Heimes fur
ledige oder betagte Menschen, Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer, Schiler
oder Studenten vermietet werden [...]J<%

Nach der hochstgerichtlichen Rsp ist das Tatbestandselement der Betrieblichkeit (,,im Rahmen
des Betriebes*) von entscheidender Bedeutung. Nur wenn die Vermietung des Objekts in den

Geschaftsbereich des Vermieters féallt und von ihm geradezu deswegen vermietet wurde, ist

™ siehe § 1 Abs 1 MRG: ,,Dieses Bundesgesetz gilt fiir die Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen
oder Geschéftsraumlichkeiten aller Art (wie im besonderen von Geschéaftsrdumen, Magazinen, Werkstatten,
Arbeitsrdumen, Amts- oder Kanzleirdumen) samt den etwa mitgemieteten (§ 1091 ABGB) Haus- oder
Grundflachen (wie im besonderen von Hausgérten, Abstell-, Lade- oder Parkflachen) und fir die
genossenschaftlichen Nutzungsvertrége Uber derartige Objekte (im folgenden Mietgegensténde genannt); in
diesem Bundesgesetz wird unter Mietvertrag auch der genossenschaftliche Nutzungsvertrag, unter Mietzins auch
das auf Grund eines genossenschaftlichen Nutzungsvertrages zu bezahlende Nutzungsentgelt verstanden.*
8 vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 41
% siehe § 1 Abs 2 Z 1 MRG
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eine Ausnahme vom MRG zu bejahen.®? Eine sog. ,,auBerbetriebliche® Vermietung hingegen
wiirde eine Annahme des MRG bedeuten.®® Die stRsp interpretiert die Frage des
,betrieblichen Rahmens* allerdings durchaus groBziigig. So ist beispielsweise das Anbieten
von Proviant und Getranken an Kunden eines Verkehrsbetriebes zu deren
Bedarfsbefriedigung von der Z 1 leg cit gedeckt, da Gastbetriebe zur typischen Infrastruktur
von Bahnhofen oder Flughafen zihlen.®® Dies gilt bspw auch fiir andere dort iibliche
Geschéfte wie Duty Free, Blumen, Tabak, Zeitungen, udgl., was zur Konsequenz fuhrt, dass

bei derartigen Mietverhaltnissen das MRG nicht gilt.%

Ein Teil der Lehre®™ jedoch hinterfragt diese extensive Auslegung von Z 1 leg cit —
insbesondere in Bezug auf Flughafen — nicht zuletzt deshalb, weil das Tatbestandelement des
,Flughafenbetriebsunternehmen([s] erst im Jahr 1993 durch das 3. WAG® als Vollausnahme

vom MRG nachtraglich normiert wurde.®

Demgegeniiber verneint die Judikatur® die MRG-Ausnahme gemal Z 1 leg cit bei
Mietvertragen zum Betrieb von Wettbiros bzw. Wettcafés und zieht sohin eine Grenze, was

zur typischen Infrastruktur eines Bahnhofs zahlt (bzw. zahlen soll) und was nicht.*

Zum Ausnahmetatbestandselement des Beherbergungsunternehmens (,,im Rahmen des
Betriebes eines Beherbergungsunternehmens®) zéhlt nicht nur die (kurzfristige) Vermietung
von Fremdenzimmern in einem Hotel, sondern auch die (langfristige) Vermietung von

Geschaftsraumen im Komplex eines Hotels, wie bspw Boutique, Friseur, Juwelier udgl.®*

8 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 8
8 Liegt dann vor, wenn die Tatigkeit des Mieters vom Geschaftslokal nicht dem Betriebszweck des Vermieters
unterstitzt; vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 8
8 vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 8
8 ygl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der
TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 29
8 siehe bspw Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Rn 58f zu § 1 MRG; siehe ebenso Wiirth/Zingher/Kovanyi, Rn
43 zu 8 1 MRG
8  siche 3.  Wohnrechtsinderungsgesetz (3.  WAG): ,,Bundesgesetz, mit  dem  das
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, das Mietrechtsgesetz, das Wohnungseigentumsgesetz 1975, das
Heizkostenabrechnungsgesetz, das Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1982, das Bundes-Sonderwohnbaugesetz
1983, das Wohnbauforderungsgesetz 1968 und das Wohnbauférderungsgesetz 1984 geéndert werden und mit
dem ein Richtwertgesetz (RichtWG) geschaffen wird*; BGBI. Nr. 800/1993, kundgemacht am 26.11.1993
8 vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 41
% siehe LGZ Wien 39 R 365/03w, MietSlg 56.233
% vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 39, E 169 zu § 1
Abs2 Z 1 MRG
L vgl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der
TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 29
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Ferner sind Mietvertrdge mit Trégern fir Heime fiir betagte Menschen oder fiir Lehrlinge und
Studenten ausdrucklich vom Geltungsbereich des MRG ausgenommen. Entscheidend bei der
Beurteilung, ob es sich um ein ,,Heim*“ iSd § 1 Abs 2 Z 1 MRG handelt, ist der Mangel einer
eigenen Wirtschaft und Haushaltung.®? Die Judikatur bejaht bspw eine Heimunterkunft, wenn
die Unterkunft ca. 22 m2 grol} ist, eine eigene Kochplatte besitzt, seit mehreren Jahren

bewohnt wird und das Heim iiber 89 weitere Heimplatze verfiigt.”

Im Falle von Heimen fiir betagte Menschen sieht der Gesetzgeber trotz Vollausnahme vom
MRG - analog zu den inhaltlichen Schutznormen des MRG - einen vergleichbaren

Mieterschutz im Heimvertragsgesetz (HVerG)* vor.*®

Weiters sind Mietobjekte, die im Rahmen eines dazu besonders eingerichteten Heims flr
Lehrlinge oder Studenten vermietet werden (typ. Studentenheim), vom MRG ausgenommen.
Zu beachten ist dabei, dass die jeweiligen Mieter bzw. Studenten trotzdem einen gesetzlichen

Kiindigungsschutz genieBen.*®

la. “Wohnungen oder Wohnrdume, die von einer karitativen oder humanitéren
Organisation im Rahmen sozialpadagogisch betreuten Wohnens vermietet
werden [...]%

In Z 1a wird die Vermietung durch eine Kkaritative oder humanitare Organisation (z.B. die
Caritas) an einen Betreuten vom MRG ausgenommen. Neben der Vermietung ist ausdriicklich
der Bereich des sozialpadagogisch betreuten Wohnens vom Ausnahmetatbestand erfasst,
welches das Vorliegen eines spezifischen Betreuungsverhaltnisses voraussetzt.”® Mietet

% ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 40, E 171 zu § 1
Abs 2721 MRG
% siehe 5 Ob 312/98p, MietSlg 50.250
% Beim HVerG handelt es sich im Wesentlichen um eine Novelle des Konsumentenschutzgesetzes (KSchG);
siche Heimvertragsgesetz (HVerG): ,,Bundesgesetz, mit dem im Konsumentenschutzgesetz Bestimmungen Uber
den Heimvertrag eingefiihrt werden*; BGBI Nr. 12/2004
% Demgegeniiber sieht das HeimvertragsG jedoch — richtigerweise — die ausdriickliche Aufhebung des
Heimvertrages durch den Tod des Heimbewohners vor; vgl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts,
Skriptum des postgradualen Master-Programms der TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus
2015, S. 29
% vgl. dazu insb. §§ 27 ff KSchG; vgl. dazu auch Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Rn 63 zu § 1 MRG sowie §
271 KSchG im Anwendungsbereich des HVerG; vgl. dazu auch Pittl, Grundziige des Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 42
%" siehe § 1 Abs 2 Z 1a MRG
% Kritisch dazu siehe Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 8
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hingegen die Karitative oder humanitdre Organisation selbst ein Mietobjekt an, ist der

Ausnahmetatbestand der Z 1a nicht erfiillt.*

2. ,,Wohnungen, die auf Grund eines Dienstverhaltnisses oder im Zusammenhang

mit einem solchen als Dienst-, Natural- oder Werkswohnung Uberlassen werden
<100
[...]

Voraussetzung fur die MRG-Ausnahme geméR 8§ 1 Abs 2 Z 2 leg cit ist ein aufrechter
Dienstvertrag, der als Grundlage fur einen Wohnungsmietvertrag fir den Dienstnehmer
dient.'® Die Hoéhe des Mietentgelts ist dabei unerheblich.'® Wesentlich ist einzig das
Vorhandensein von zwei getrennten Vertragen (Dienstvertrag und Mietvertrag), die jedoch
inhaltlich sehr wohl mit einander verkniipft sein miissen.'® Laut hochstgerichtlicher Rsp ist
dafiir jedoch weder ein einheitliches Rechtsgeschéft noch eine ausdrickliche Vereinbarung
tiber die Verkniipfung erforderlich.*®* Dennoch verlangt der OGH fiir ein Bejahen einer
,Dienstwohnung™ gemif} Z 2 leg cit, dass Bestand und Dauer des Wohnrechts vom Bestand
und der Dauer des Dienstverhaltnisses abhangig sind.*®

Weiters hat die Rsp bereits klargestellt, dass nicht nur ein (echter) Dienstvertrag iSd § 1151
ABGB!®, sondern auch ein (bloR) freier Arbeitsvertrag geeignet ist, die \VVollausnahme vom
MRG auszuldsen.'®” Nach Liehl ist eine Ausnahme vom MRG geméaR Z 2 leg cit unabhéngig

von der spateren Beendigung des entsprechenden Dienstverhéltnisses, wodurch der

% vgl. Wirth/Zingher/Kovanyi, Rn 45 zu § 1 MRG sowie Pittl, Grundziige des Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 42
P siehe § 1 Abs 2 Z 2 MRG
191 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 43, E185zu § 1
Abs 2 Z2 MRG
192 ygl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der
TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 30; zustimmend auch Prader in Prader,
MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 43, E 185 zu 8§ 1 Abs 2 Z 2
MRG
103 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 42, E180zu § 1
Abs 2 Z2 MRG
104 siehe 3 Ob 95/98m, MietSlg 51.215
1% siehe 5 Ob 280/05w, immolex 2007/16; vgl. dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 43, E185zu §1 Abs 2 Z 2 MRG
106 Gekennzeichnet durch die personliche Abhéngigkeit des Dienstnehmers durch Unterwerfung unter die
Organisation des Dienstgebers beziiglich Arbeitszeit, Arbeitsort oder Kontrolle.
197 siehe 2 Ob 508/93, MietSlg 45.190; vgl. dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 42, E179zu§ 1 Abs 2 Z 2 MRG

17



Mietvertrag auch weiterhin nicht dem MRG unterliegt, sofern sich die Mietbedingungen nicht

andern.1%

3. ,,Mietvertrage, die durch Ablauf der Zeit ohne Kiindigung erléschen, sofern die
urspringliche oder verlangerte vertragsmaRige Dauer ein halbes Jahr nicht
ubersteigt und der Mietgegenstand

a) eine Geschaftsraumlichkeit oder

b) eine Wohnung der Ausstattungskategorie A oder B (8 15a Abs. 1 Z 1 und 2) ist
und der Mieter diese nur zum schriftlich vereinbarten Zweck der Nutzung als
Zweitwohnung  wegen  eines durch  Erwerbstatigkeit ~ verursachten
voriibergehenden Ortswechsels mietet [...]«*%°

Der Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 Z 3 MRG, welcher erst durch das 3. WAG neu hinzu
kam, hat kurzfristige Mietvertrdge mit einer Befristung von maximal sechs Monaten zum
Gegenstand. Laut Pittl bedarf die Befristung — ausnahmsweise — nicht der Schriftlichkeit.**°
Hier hatte der Gesetzgeber insbesondere Personen, aus dem Bereich internationaler
Organisationen und dem Kulturbereich im Sinn, die im Rahmen ihrer kurzfristigen Besuche in
Osterreich und in Hinblick auf ihre Bestandvertrage weder etwaige Beschrankungen, noch
allfalligen Mieterschutz durch das MRG erfahren sollen.*** Eine Uberschreitung dieser
Sechsmonatsfrist im Zuge einer Vertragsverlangerung hat zur Folge, dass das Mietverhaltnis

riickwirkend'*? dem MRG unterliegt.™®

4. ,,Wohnungen oder Wohnraume, die vom Mieter bloR als Zweitwohnung zu
Zwecken der Erholung oder der Freizeitgestaltung gemietet werden; eine
Zweitwohnung im Sinne der Z 3 und 4 liegt vor, wenn daneben ein gewdhnlicher
Aufenthalt im Sinne des § 66 JN besteht [...]«!

1% Insh. bei gleichbleibender Hohe des Mietzinses; vgl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts,
Skriptum des postgradualen Master-Programms der TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus
2015, S. 30
' siehe § 1 Abs 2 Z 3 MRG
10 yqgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 42
1 ygl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der
TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 30 f
" siehe 1 Ob 596/95
13 vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 9; gleichermaRen vgl. Pittl,
Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 42
" siehe § 1 Abs 2 Z 4 MRG
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In Z 4 leg cit bezweckt der Gesetzgeber eine Vollausnahme vom MRG im Fall der Anmietung
einer Zweitwohnung, die dem Zweck der Erholung oder Freizeitgestaltung innewohnt.'*> Die
Wohnung darf dem Mieter somit nicht zur Befriedigung seines dringenden Wohnbedurfnisses
dienen.''® MaRgeblich fiir das Bejahen der Vollausnahme ist der vereinbarte Vertragszweck

7

und nicht die tatsachliche Verwendung durch den Mieter.”” Eine ausdriickliche

Vereinbarung, dass die Wohnung als Zweitwohnung verwendet wird, bedarf es laut OGH

jedoch auch nicht.**®

5. ,,Mietgegenstdnde in einem Gebaude mit nicht mehr als zwei selbstéandigen
Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten, wobei R&ume, die nachtraglich
durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht
zéhlen.«'°

Sollte ein Gebaude aus nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen oder Geschaftsraumen
bestehen, so handelt es sich um eine Vollausnahme vom MRG gemdll § 1 Abs 2 Z 5 leg cit.
Diese MRG-Vollausnahme ist erst im Zuge der Mietrechtsnovelle 2001 (MRN 2001)
eingefiihrt worden und gilt sohin fur alle nach dem 31.12.2001 neu abgeschlossenen
Mietvertrage.*® Fiir altere Mietvertrage iber Ein- und Zweifamilienhauser - welche vor
1.1.2002 abgeschlossen wurden - gilt sohin die Vorgangerbestimmung des § 1 Abs 4 Z 2
MRG idF vor der MRN 2001.'*" Diese alte Bestimmung sah im Falle von Ein- und
Zweifamilienhdusern, statt der nunmehr géanzlichen Vollausnhahme vom MRG, bloR eine
Teilanwendung des MRG vor.*?? Zudem hat der Gesetzgeber den Aushahmetatbestand im
Zuge der MRN 2001 von (ausschlieBlich) ,,Wohnungen* auf ,Wohnungen und
Geschaftsraume erweitert.'”® Der haufig salopp verwendete Begriff des ,.Ein- oder

Zweifamilienhauses® ist somit idZ strenggenommen durch den (noch) holprig anmutenden

15 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 42
18 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 46, E200 zu § 1
Abs 2 Z 4 MRG
7 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 45, E 198 zu § 1
Abs 2 Z 4 MRG
118 siehe 8 Ob 1664/93, MietSlg 45.191
"9 siehe § 1 Abs 2 Z 5 MRG
120ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 43
121 siehe dazu bspw das OGH-Urteil vom 13.10.2009, 1 Ob 180/09s
122 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 9
123 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 9
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Terminus des ,,Ein- oder Zweiobjekthauses* zu ersetzen.'?* Denn selbst wenn es sich bei den
(maximal) zwei vorhandenen Bestandeinheiten um zwei Buros handeln sollte, greift die

Vollausnahme der Z 5 leg cit.

Eine wesentliche Frage ist hierbei, wann von einer ,selbstdndigen Wohnung bzw.
Geschéftsraumlichkeit auszugehen ist. Die Rsp des OGH musste sich in der Vergangenheit
vermehrt mit der Auslegung des Begriffs der Selbstandigkeit auseinandersetzen. Zwar kommt
es einerseits auf die objektiv baulichen Gegebenheiten an, weshalb weitere (mehr als zwei)
selbstandig vermietete Bestandeinheiten automatisch zum Versagen der Vollausnahme
fihren.'?® Andererseits akzeptiert der OGH unter Umstanden weitere Raume, die — obwohl sie
abgesondert vermietbar waren — ,,ublicherweise zu einem Ein- oder Zweifamilienhaus [oder
zu einem Geschaftsraum] gehdren<*?.*?" So Klassifizierte das Hochstgericht bspw ein
behordlich verpflichtendes Personal-WC fir einen Wirstelstand sowie eines in der Erde
versenkten Flussigtank jeweils nicht als ,,selbstiandige* Raumlichkeit, und bejahte damit die

128

Vollausnahme vom MRG.™" Weiters z&hlen laut OGH auch Abstellrdume und Garagen sowie

Rdaume, die Bestandteil eines Wohnungsverbands sind, zu ,,Rdaumen, die Ublicherweise zu

einem Ein- oder Zweifamilienhaus gehoren*?°

Strenger sieht die Judikatur idZ die Auslegung von ,,Geschaftsraumlichkeiten® iSd Z 5 leg cit.
Selbst solche Geschéftsraume, die Uber keinen eigenen Wasseranschluss oder sanitdre
Anlagen verfiigen*®, werden unter den Begriff subsumiert, mit dem Ergebnis dass derartige

Raume vollwertig als Geschaftsraum zahlen.'*

Expressis verbis gilt jedoch, dass ,,R4ume, die nachtraglich durch einen Ausbau des

Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht [dazu] zahlen“.*** Grundsatzlich

124 Anm.: Es muss schlieRlich nicht zwingend eine ,,Familie“ in der Einheit wohnen, sondern es kann sich auch
ausschlieBlich um gewerblich genutzte Bestandeinheiten handeln. Nichtsdestotrotz ist auch bei OGH-Urteilen
weiterhin der Begriff ,,Ein- oder Zweifamilienhaus* gebrduchlich; siehe z.B. 8 Ob 12/08k
125 vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 43
126 siehe 6 Ob 251/10w, immolex 2011/110 (Stadlmann)
127 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 46 f, E 205 zu § 1
Abs 2 Z5 MRG
128 siehe 8 Ob 12/08k; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013),
S.46f, E205zu 81 Abs2Z5 MRG
129 siche 8 Ob 87/08i, immolex 2009/14 (Weixelbraun; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-
Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 47, E207 zu8 1 Abs 2 Z5 MRG
130 Anm.: Zugang zu sanitaren Anlagen war nur iiber das Stiegenhaus gegeben.
B siehe 6 Ob 251/10w, immolex 2011/110 (Stadlmann); vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-
Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 47, E 209 zu § 1 Abs 2 Z5 MRG
¥ siehe § 1 Abs 2 Z 5 MRG
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bleiben sohin nachtraglich neu geschaffene Dachgeschosswohnungen (oder auch Biros) fir
die Beurteilung der Gesamtanzahl der Mietgegenstande auRer Bedacht.**® Jedoch
unterscheidet die hdchstgerichtliche Judikatur zwischen einem DG-Ausbau und einer
Gebaudeaufstockung und wertet nur ausschlieBlich ,,echte” DG-Ausbauten als neutral 13
Hingegen sind Dachanhebungen, bei denen die Gebaudekubatur wesentlich erhéht wird und

das Dach sohin nicht erhalten bleibt, sehr wohl mitzuzahlen.**®

C. Teilanwendung des MRG

Die Beurteilung der Frage, ob ein Mietverhéltnis dem Vollanwendungsbereich oder bloR dem
Teilanwendungsbereich*®*® des MRG unterliegt, ist ohne Zweifel wesentlich fiir jeden, der in
der oOsterreichischen Immobilienwirtschaft tatig ist. Im Kontext der gegenstandlichen Arbeit
jedoch, ist die Differenzierung zwischen Voll- und Teilanwendung™®’ des MRG nur von
untergeordneter Bedeutung. Die Begriindung ist gleichermaf3en schlissig wie simpel: Der hier

thematisierte und kritisch zu hinterfragende Kiindigungsschutz des MRG™® findet ex lege

133 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 9
B34 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 47, E 208 zu § 1
Abs2 Z5 MRG
135 siehe 6 Ob 140/10x, immolex 2011/55 (Prader); vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 47, E208 zu § 1 Abs 2 Z 5 MRG
36 ygl. § 1 Abs 4 MRG: ,,Die §§ 14, 16b, 29 bis 36, 45, 46 und 49, nicht jedoch die iibrigen Bestimmungen des I.
und Il. Hauptstiickes, gelten fiir (1.) Mietgegenstande, die in Geb&uden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme
offentlicher Mittel auf Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind,
(2.) Mietgegensténde, die durch den Ausbau eines Dachbodens oder einen Aufbau auf Grund einer nach dem 31.
Dezember 2001 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind, sowie unausgebaute
Dachbodenraumlichkeiten, die mit der Abrede vermietet werden, dass — wenn auch zum Teil oder zur Génze
durch den Hauptmieter — entweder in ihnen oder in einem an ihrer Stelle durchgefiihrten Aufbau eine Wohnung
oder Geschaftsraumlichkeit errichtet werde, (2a.) Mietgegenstéande, die durch einen Zubau auf Grund einer
nach dem 30. September 2006 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind, (3.) Mietgegenstande, die im
Wohnungseigentum stehen, sofern der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, das auf Grund einer nach
dem 8. Mai 1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist.«
7 Anm.: Wesentlich ist im Bereich des Teilanwendungsbereichs des MRG ua. die Tatsache, dass § 16 MRG
nicht  gilt, weshalb  entsprechende  Mietvertrdge  den  Mietzinsbildungsbeschrdnkungen  des
Vollanwendungsbereichs (Richtwert-Mietzins) nicht unterliegen. Der Mietzins darf grundsatzlich frei wahlbar;
vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 43
138 siehe insh. § 29 MRG (Befristungsbestimmungen) und §§ 30 bis 36 MRG (Kiindigungsschutz), die gemaR § 1
Abs 4 MRG ausdriicklich auch im Teilanwendungsbereich gelten: ,,Die 88 14, 16b, 29 bis 36, 45, 46 und 49,
nicht jedoch die Ubrigen Bestimmungen des I. und Il. Hauptstiickes, gelten fir [...]“. Neben dem
Kiindigungsschutz gelten im Teilanwendungsbereich weiters die Bestimmungen tber das Mietrecht im Todesfall
(8 14 bzw. § 46 MRG), uber die Kaution (8§ 16b MRG), Uber die Anhebung des Hauptmietzinses auf den
Mindestmietzins bei Altmietvertrdgen (8 45 MRG) sowie nach der Rsp auch die Bestimmungen tber die
Abgrenzung zwischen Haupt- und Untermiete und den Bestandschutz im Falle eines Eigentiimerwechsels (§ 2
Abs 1 und 2 MRG). Alle restlichen Vorschriften des MRG (z.B. Mietzinshildung, Erhaltung und Verbesserung,
Beniitzung und Veranderungen des Mietgegenstandes, Abtretung des Mietrechts, Unternehmensiibergang bei
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sowohl im Fall der Vollanwendung als auch im Fall der (bloRen) Teilanwendung seine
Anwendung. In Hinblick auf den gelegten Fokus dieser Arbeit auf die Darstellung des
mietrechtlichen Kiindigungssystems und dessen kritische Auseinandersetzung, wird daher an
dieser Stelle nicht naher auf die judizielle Grenzziehung zwischen Voll- und
Teilanwendungsbereich des MRG eingegangen und stattdessen auf die mannigfaltig

vorhandene Rsp verwiesen.

Geschaftsraummieten, etc.) gelten sohin im Teilanwendungsbereich des MRG nicht; vgl. Kothbauer / Malloth,
Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 11
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3. Kapitel  Das mietrechtliche Kindigungssystem in
Osterreich

Das 3. Kapitel widmet sich dem Kundigungssystem im &sterreichischen Mietrecht per se.
Dabei ist es zunéchst zweckdienlich, eine Abgrenzung zwischen einer (Auf-) Kiindigung und
einer (vorzeitigen) Auflosung eines Bestandverhaltnisses vorzunehmen und die
entsprechenden Unterschiede dieser beiden Rechtsinstitute aufzuzeigen. Dies soll im
folgenden Exkurs ,,Abgrenzung Aufkiindigung vs. Auflésung* erfolgen.

In weiterer Folge wird der Versuch unternommen, die in der gelebten Praxis denkmdglichen
Kindigungskonstellationen festzumachen und deren unterschiedliche Voraussetzungen und
Rechtsfolgen aus Sicht des Mieters und auch des Vermieters darzustellen. Dabei muss
insbesondere unterschieden werden, ob ein unbefristeter oder befristeter Mietvertrag vorliegt
und ob dieser dem ABGB oder dem MRG unterliegt. Nicht zuletzt gilt es zu differenzieren,

ob es der Mieter oder der Vermieter ist, der die Kiindigung des Bestandverhaltnisses anstrebt.

l. Exkurs: Abgrenzung Aufkiindigung vs. Auflésung

Bestandvertrage zéhlen zu Dauerschuldverhaltnissen, die — anders als Zielschuldverhéltnisse
— durch fortgesetzter oder periodisch wiederkehrender Erflllungstatigkeit gekennzeichnet
sind.*® Je nachdem, ob ein Bestandvertrag in den Anwendungsbereich des ABGB oder des
MRG féllt oder ob er befristet oder unbefristet abgeschlossen wurde, 16st dies
unterschiedliche Rechtsfolgen aus.™*® An dieser Stelle soll auf die bedeutende Unterscheidung
zwischen den Geltungsbereichen von MRG und ABGB hingewiesen, jedoch idZ auf die
obigen Ausfiihrungen'** verwiesen werden. Der Fokus dieses (Exkurs-) Kapitels ist an die
unterschiedlichen Beendigungsmoglichkeiten von Bestandvertrdgen gerichtet, um Kklar zum
Ausdruck zu bringen, dass die Kiindigung als gegenstandliche Thematik dieser Arbeit in der

Praxis bloR eine von vielen Endigungsvarianten darstellt. Dabei gilt es insbesondere, eine

139 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 112
10 ygl. Mini, Kiindigungs- und Raumungsverfahren, Manz Verlag, 2012, Rn. 13
141 Naheres dazu siche oben im 2. Kapitel Pkt. II. ,,Abgrenzung ABGB vs. MRG*
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(Auf-)Kindigung eines Bestandvertrages wvon einer (vorzeitigen) Auflésung eines

Bestandvertrages zu differenzieren.

Im Anwendungsbereich des MRG normiert 8 29 Abs 1 leg cit die Grunde, aus denen ein
Mietvertrag beendet werden kann. Neben der hier im Fokus stehenden ,,Aufkiindigung“ (Z 1)
ermoglicht der Gesetzgeber auch eine Beendigung durch ,Untergang des
Mietgegenstandes***? (Z 2), durch ,,Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer<'** (Z 3 und Z 3a)
sowie durch vorzeitige Auflosung durch den Mieter** gemaR § 1117 ABGB (Z 4) oder durch
vorzeitige Auflésung durch den Vermieter'® gemaR § 1118 ABGB (Z 5).1*® Neben diesen
explizit im MRG normierten speziellen Beendigungsmoglichkeiten, kann es auch stets aus
Griinden des allgemeinen Zivilrechts, wie bspw durch einvernehmliche Vertragsauflosung,
Enteignung oder Endigung des  Untermietverhaltnisses durch  Erléschen  des
Hauptmietverhaltnisses zur Beendigung eines Mietverhaltnisses kommen, worauf jedoch im
Folgenden nicht naher eingegangen werden soll.**” Im Folgenden soll vielmehr der Versuch
unternommen werden, die Auflésung von der Aufkiindigung abzugrenzen. Dazu soll nun das

Institut der vorzeitigen Auflésung néher beleuchtet werden.

Grundsétzlich  bestent im  allgemeinen  Zivilrecht der Grundsatz, dass jedes
Dauerschuldverhaltnis aus wichtigem Grund vorzeitig (einseitig!) aufgelost werden kann.'*®
Dies verhalt sich bei Bestandvertragen nicht anders. Nach stRsp des OGH kann bei Vorliegen
eines wichtigen Grundes jedes Bestandverhaltnis aufgeldst werden, und zwar auch fir den
Fall, dass der entsprechende Mietvertrag dem MRG unterliegt.**® Dabei ist ohne Bedeutung,
ob das Bestandverhaltnis auf unbestimmte oder bestimmte Zeit abgeschlossen wurde.**® Auch

ein etwaiger vertraglich bedungener Kindigungsverzicht vermag es nicht, die vorzeitige

12 ygl. § 29 Abs 1 Z 2 MRG: ,,Der Mietvertrag wird aufgelést durch den Untergang des Mietgegenstandes,
wenn und soweit eine Pflicht zur Wiederherstellung (§ 7) nicht besteht.«
3 ygl. § 29 Abs 1 Z 3 MRG: ,,Der Mietvertrag wird aufgeldst durch Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer,
jedoch nur wenn a) im Haupt- oder Untermietvertrag schriftlich vereinbart wurde, dass er durch den Ablauf der
bedungenen Zeit erlischt, und b) bei Wohnungen die urspriinglich vereinbarte Vertragsdauer oder die
Verlangerung der Vertragsdauer (Abs. 4) jeweils mindestens drei Jahre betragt®; vgl. § 29 Abs 1 Z 3a MRG:
,,Der Mietvertrag wird aufgeldst durch Ablauf des dreijahrigen Erneuerungszeitraums im Fall des Abs. 3 lit. b
erster Satz.”
14 vel. § 29 Abs 1 Z 4 MRG: ,,Der Mietvertrag wird aufgeldst wenn der Mieter vom Vertrag vor dem Ablauf der
bedungenen Zeit aus den Griinden des § 1117 des allgemeinen birgerlichen Gesetzbuchs absteht.*
5 vgl. § 29 Abs 1 Z 5 MRG: ,,Der Mietvertrag wird aufgelést wenn der Vermieter wegen erheblich nachteiligen
Gebrauches des Mietgegenstandes oder wegen S&umnis bei der Bezahlung des Mietzinses nach § 1118 des
allgemeinen burgerlichen Gesetzbuchs die frihere Aufhebung des Vertrages fordert.*
146 ygl. Mini, Kiindigungs- und Raumungsverfahren, Manz Verlag, 2012, Rn. 19
Y7 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 119
148 siehe 10 Ob 26/15v, immolex 2015/84 (Limberg)
19 ygl. RIS-Justiz RS 0021107; siehe auch 10 Ob 26/15v, immolex 2015/84 (Limberg)
10 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 112
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Auflosung des Bestandvertrages zu verhindern.™®* Im Unterschied zum (bloRen) Kiindigung

eines Mietvertrages sieht die Aufldsung eine sofortige'>

(also fristlose) Beendigung des
Bestandverhaltnisses vor. Daher sind im Rahmen einer Vertragsauflosung — entgegen der
Kiindigung — keine Kundigungsfristen und -termine einzuhalten. Begriindet wird dies durch
das Argument, dass bei einer vorzeitigen Auflésung die Aufrechterhaltung des

Dauerschuldverhaltnisses fir den Vertragspartner einfach nicht (mehr) zumutbar™® sei.

Als gesetzliche Grundlage fur die vorzeitige Auflésung eines Bestandvertrages fungieren die
8§ 1117 (Aufloésung durch den Mieter) und 8 1118 ABGB (Aufldsung durch den Vermieter).

Gemal} § 1117 ABGB ist der Bestandnehmer zur vorzeitigen Auflésung berechtigt, wenn:

1) ,,das Bestandstiick in einem Zustand tGbergeben oder ohne seine Schuld in
einen Zustand geraten ist, der es zu dem bedungenen Gebrauch
untauglich macht“, oder

2) ,.ein betrachtlicher Teil durch Zufall auf eine langere Zeit entzogen oder
unbrauchbar wird*, oder
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3) die gemieteten Wohnraume gesundheitsschadlich™" sind.

Der allfallige vertragliche Verzicht auf den Auflésungsgrund der ,,Gesundheitsschéadlichkeit®
ist nicht rechtwirksam und stellt sohin zwingendes Recht da.™®> Ansonsten besitzt § 1117
ABGB prinzipiell dispositiven Charakter, wobei sich ein allfalliger vertraglicher Ausschluss
jedenfalls an den Regeln der Sittenwidrigkeit nach § 879 ABGB™® zu messen hat.®" Falls der

Bestandnehmer - trotz Vorliegen eines Auflgsungsgrundes nach § 1117 ABGB - am

1! siehe 10 Ob 26/15v, immolex 2015/84 (Limberg); tibereinstimmend dazu vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 112
152 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 123
153 siehe z.B. OGH-Urteil vom 27.11.2002, 3 Ob 274/02v; vgl. dazu auch Pittl, Grundziige des Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 112
4 vgl. § 1117, 2. Satz ABGB: , Aus dem Grunde der Gesundheitsschadlichkeit gemieteter Wohnraume steht
dieses Recht dem Mieter auch dann zu, wenn er im Vertrage darauf verzichtet oder die Beschaffenheit der
Raume beim Vertragsabschlu? gekannt hat.
155 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 108
1% vgl. § 879 ABGB: ,.Ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches Verbot oder gegen die guten Sitten verstoRt, ist
nichtig.«
157 Dasselbe gilt auch fiir § 1118 ABGB. Fiir den Fall, dass der Mietvertrag als Verbrauchervertrag anzusehen
ist, gilt es zudem & 9 KSchG zu beachten; vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2.
Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 113 f
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Bestandvertrag festhalten mdochte, stehen ihm die Anspriiche gemaR § 1096 ABGB zur

Verfiigung.*®

Einen Auflésungsgrund des Mieters sieht die Judikatur bspw regelméflRig im Falle von
Schimmelbildung in der Mietwohnung™®, bei Funktionsuntauglichkeit der Aufzugsanlage bei
einer DG-Wohnung'®, oder z.B. auch bei nicht gewahrleisteter Zufahrt zum Mietobjekt,

obwohl eine solche vom Vermieter zugesichert wurde*®*.*%?

Nach § 1118 ABGB ist ein Bestandgeber zur vorzeitigen Auflésung des Bestandvertrages

berechtigt, wenn:

1) ,der Bestandnehmer der Sache einen erheblichen nachtheiligen
Gebrauch davon macht (sog. erheblich nachteiliger Gebrauch), oder

2) ,.er nach geschehener Einmahnung mit der Bezahlung des Zinses
dergestalt saumig ist, dal} er mit Ablauf des Termins den riickstandigen
Bestandzins nicht vollstandig entrichtet hat“ (sog. qualifizierter
Mietzinsriickstand), oder

3) ,.,ein vermiethetes Gebaude neu aufgefuhrt werden muB“ (Abbruch und
Neuherstellung).

Fur die Auflésungserklarung geniigt in der Praxis eine einseitige und empfangsbedurftige

Willenserklarung (meist in Gestalt einer gerichtlichen Raumungsklage®®

), die mit Zustellung
beim Mieter wirksam wird.*®* Fir den Bestandgeber ist es ratsam, das Fehlverhalten des
Mieters unverziiglich geltend zu machen, damit das Gericht in dem zeitlichen Zuwarten nicht
einen konkludenten Verzicht erblickt.!®> Im Geltungsbereich des MRG ist eine vertragliche

Erweiterung der Aufldsungsgriinde um weitere Tatbestande nicht rechtens.*®® Im Bereich des

158 Er kann diesfalls Vertragserfullung und Mietzinsminderung begehren; vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 113 f
19 siehe z.B. OGH-Urteil vom 24.08.2000, 1 Ob 24/00m
1% siehe LGZ Wien 39 R 211/00v
' siehe OGH-Urteil vom 18.03.1986, 5 Ob 503/86
162 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 113 f
193 siehe z.B. OGH-Urteil vom 14.09.1982, 5 Ob 683/82
164 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 114
165 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 114
166 sjehe z.B. OGH-Urteil vom 20.1.1988, 1 Ob 707/87; vgl. Pittl, Grundzige des Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 116
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ABGB dies allerdings sehr wohl mdglich, wiederum mit der gedanklichen Grenze einer

drohenden Sittenwidrigkeit.'®’

Die hochstgerichtliche Judikatur des OGH hat einen Auflésungsgrund des Vermieters bspw
bejaht, bei groben Verunreinigungen durch den Mieter’®®, bei diversen Beschimpfungen
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und/oder Bedrohungen durch den Mieter™, bei schwerwiegenden Verletzungen von

gewerbepolizeilichen Vorschriften'™ oder auch bei Erhéhung der Brandgefahr durch

gefahrliche Lagerung von Gegenstanden®’*.1"

Da sich die Auflésungsgrinde nach 8§ 1118 ABGB mit unter mit Kindigungsgriinden nach §
30 Abs 2 MRG inhaltlich tiberschneiden', soll an dieser Stelle nicht naher auf die
Auflésungsgrinde eingegangen, sondern vielmehr auf die detaillierten Ausfiihrungen im
Rahmen der Kundigungsgrinde unten im 4. Kapitel, Pkt. B. ,,Darstellung einzelner

Kindigungsgriinde* verwiesen werden.

Im Gegensatz zur eben dargestellten vorzeitigen Auflésung (manchmal auch als
,auBerordentliche* Kiindigung bezeichnet), gilt es bei der ,,ordentlichen* (Auf-)Kundigung
Kindigungsfristen und -termine einzuhalten. In beiden Fé&llen sind wichtige Griinde
erforderlich, um das Bestandverhaltnis Gberhaupt auflésen bzw. kiindigen zu kénnen. Der §
30 Abs 2 MRG sieht dabei eine Aufzéhlung der gesetzlichen Kindigungsgrinde vor, die
einen Vermieter berechtigen, einen Mietvertrag aufzukiindigen.'”* Wahrend im
Anwendungsbereich des MRG ein Mieter sowohl gerichtlich, als auch aullergerichtlich zur
kiindigen kann, ist ein Kindigungsbegehren eines Vermieter jedenfalls (ber ein

Gerichtsverfahren abzuhandeln.'™

Né&heres zu den gesetzlichen Kiindigungsgriinden und deren héchstgerichtliche Interpretation
durch die Judikatur des OGH wird spéater im 4. Kapitel ,,Die Kundigungsgrinde des § 30

187 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 116

1% siehe OGH-Urteil vom 22.9.1971, 7 Ob 156/71

199 siehe OGH-Urteil vom 13.7.1998, 7 Ob 207/97k

1% siehe OGH-Urteil vom 10.5.1967, 5 Ob 100/67

' sighe OGH-Urteil vom 25.4.1995, 1 Ob 546/95

72 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 114 f

'3 siehe dazu insb. die Kiindigungsgriinde ,,Mietzinsriickstand gem. § 30 Abs 2 Z 1 MRG und ,.erheblich

nachteiliger Gebrauch“ gem. § 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG

74 ygl. Mini, Kiindigungs- und Raumungsverfahren, Manz Verlag, 2012, Rn. 23 f

75 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 118 f
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MRG* thematisiert. Zunachst sollen jedoch die mdglichen Kiindigungskonstellationen in der

Praxis erortert werden.

Il.  Kindigungskonstellationen in der Praxis

A. Anwendungsbereich ABGB

Im Anwendungsbereich des ABGB (Vollausnahmen vom MRG) sind Befristungen aller Art
zuldssig und miissen sich an keinerlei Mindest- und/oder Hochstfristen halten.'”® Befristete
Mietvertrage sind im Geltungsbereich des ABGB grundsatzlich einzuhalten und sind daher
weder vom Mieter noch vom Vermieter vor dem Ablauf der Befristung aufldsbar.!’”’
Dementsprechend gibt es bspw auch — anders als im MRG'® — kein vorzeitiges
Kiindigungsrecht des Mieters.'”® Andererseits sieht das ABGB diverse gesetzliche
Kiindigungsrechte vor, wonach unter bestimmten Umstanden sehr wohl zur Aufkindigung
fuhren konnen.'®° Beispielhaft angefiihrt sei an dieser Stelle der Fall eines allfalligen Verkaufs
des Mietobjekts, bei dem der Erwerber nicht an eine allenfalls zuvor vereinbarte Befristung
oder einen Kiindigungsverzicht gebunden ist und den Mieter somit kiindigen kann.'®!

Vertraglich kénnen selbstverstandlich etwaige Kindigungsgriinde — auch im Falle eines

78 siche dazu § 1113 ABGB: ,.Der Bestandvertrag erlischt auch durch den Verlauf der Zeit, welcher
ausdrucklich oder stillschweigend, entweder durch den nach einem gewissen Zeitraume ausgemessenen Zins,
wie bey so genannten Tag- Wochen- und Monathzimmern, oder durch die erklarte, oder aus den Umstanden
hervorleuchtende Absicht des Bestandnehmers bedungen worden ist.*; vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht,
Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 95
77 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 106 f
78 |m Anwendungsbereich des MRG kommt dem Mieter stets das unverzichtbare Kiindigungsrecht nach Ablauf
eines Jahres zu, selbst im Falle einer Befristung; vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrdge, Vorlagen und
Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der Mietersuche bis zur Kiindigung, Linde Verlag, 2. Aufl.,
2013, S. 64
179 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 95
1% vgl. z.B. § 1116a ABGB oder auch die §§ 1120 , 1121 ABGB; vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-
Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 106 f
181 siche § 1095: ,Wenn ein Bestandvertrag in die 6ffentlichen Biicher eingetragen ist; so ist das Recht des
Bestandnehmers als ein dingliches Recht zu betrachten, welches sich auch der nachfolgende Besitzer auf die
noch ubrige Zeit gefallen lassen muRB.“ Daher ist der Mieter in einer derartigen Situation gut beraten, wenn er
sein Bestandrecht im Grundbuch verblchern lasst. Anderenfalls hat ein Mieter keinerlei Bestandschutz und kann
lediglich Schadenersatzanspriiche gegeniiber seinem Vermieter gemifl § 1120 ABGB fordern: ,,Hat der
Eigenthiimer das Bestandstick an einen Andern verdufRert, und ihm bereits (bergeben; so muR der
Bestandinhaber, wenn sein Recht nicht in die 6ffentlichen Biicher eingetragen ist (8. 1095), nach der gehdrigen
Aufkiindigung dem neuen Besitzer weichen. Er ist aber berechtiget, von dem Bestandgeber in Ricksicht auf den
erlittenen Schaden, und entgangenen Nutzen eine vollkommene Genugthuung zu fordern®; vgl. Kothbauer /
Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 95
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befristeten Vertrages — ausbedungen werden. Auch ist alternativ zur Kindigung eine
vorzeitige Auflésung gemall 8 1117 ABGB (durch den Mieter) bzw. § 1118 ABGB (durch
den Vermieter) denkbar, und zwar unabhdngig davon, ob es sich um ein unbefristetes oder

befristetes Bestandverhaltnis handelt.

Unbefristete Bestandvertrdge lassen sich im Geltungsbereich des ABGB, sofern nichts
anderes vereinbart ist, sowohl durch den Mieter als auch durch den Vermieter - auch ohne
Angabe von wichtigen Griinden - aufkiindigen. In der Praxis kommt es daher haufig vor, dass
bei ABGB-Vertrdgen allféallige Kundigungsgriinde (z.B. analog zu 8 30 MRG) explizit im
Bestandvertrag festgehalten werden, um einen dem MRG vergleichbaren Kiindigungsschutz
fur beide Seiten zu schaffen. Jedenfalls sind jedoch im Zuge der Kiindigung die gesetzlichen
oder vertraglich festgelegten Kindigungsfristen und-termine zu beachten und einzuhalten.
Eine Aufkiindigung durch den Mieter kann dabei gerichtlich oder auch auBergerichtlich, jene

des Vermieters ausschliel}lich auf gerichtlichem Wege erfolgen.

B. Anwendungsbereich MRG

Im Anwendungsbereich des MRG (sowohl Teil- als auch Vollanwendung) ist ein Mieter
berechtigt, einen unbefristeten Mietvertrag unter Einhaltung der gesetzlichen bzw.
vertraglichen Kiindigungsfrist — auch ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes — jederzeit
aufzukiindigen.'® Dabei ist die Kiindigungserklarung des Mieters an keine besondere Form
gebunden, insbesondere kann im Falle von Verbrauchervertragen keine strengere Form als die
Schriftform vertraglich ausbedungen werden.'®® Der Mieter kann seine Kiindigung sowohl

gerichtlich als auch bloR auBergerichtlich'®* geltend machen.'®®

182 vgl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der
TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 38
183 7.B. die Vertragsklausel, dass eine mieterseitige Kiindigung nur durch eingeschriebenen Brief oder eine
Kiindigung des Mieters ausschlieBlich gerichtlich zu erfolgen hat; vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage,
Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der Mietersuche bis zur Kindigung, Linde
Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 63
184 Die auRergerichtliche Kiindigung durch den Mieter, also z.B. durch eine bloRe schriftliche Erklarung, ist seit
der Wohnrechtsnovelle 2006 mdoglich; vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis,
2010, S. 96
185 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 123
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Anders als beim Mieter, bedarf die Aufkiindigung eines unbefristeten Mietvertrages durch
den Vermieter jedenfalls eines wichtigen Grundes.'®® Diese sog. Kiindigungsgriinde gemaR §
30 MRG sind Gegenstand des folgenden 4. Kapitels ,,Die Kiindigungsgrunde des § 30 MRG*,

welches auch das Kernstiick der vorliegenden Arbeit darstellt.

Fur befristete Mietvertrage gilt auch im Geltungsbereich des MRG der Grundsatz, dass diese
erst mit Ablauf der Befristung enden.'®” Damit sind sowohl der Vermieter als auch der Mieter
fiir die Dauer der Befristung an den Mietvertrag gebunden und kénnen diesen prinzipiell nicht
vorzeitig kiindigen.*® Weiters schreibt das MRG fiir befristete Mietvertrage fur Wohnzwecke
neben der Schriftform auch eine Mindestbefristung von drei Jahren gemaR § 29 Abs 1 Z 3 lit
b MRG vor, wobei der Mieter ausnahmsweise und ex lege ein unbeschrankbares und

189 nach Ablauf eines Jahres besitzt.!*® Fiir dieses spezielle

unverzichtbares Kindigungsrecht
gesetzliche  Kundigungsrecht nach einem Jahr bendétigt der Mieter keinen
Kiindigungsgrund.*®* Gartner fasst daher idZ zusammen, dass ein befristeter Mietvertrag im
Anwendungsbereich des MRG ,,praktisch nur fur den Vermieter eine entsprechend zeitlich

bindende Wirkung [entfaltet]**.

Bei Geschaftsraumlichkeiten, die dem MRG unterliegen, ist hingegen eine beliebige

Befristung vereinbar.*®

Wenngleich der Mieter eines Geschéaftsraumes kein gesetzliches
Kindigungsrecht wie der Wohnungsmieter nach 8§ 29 Abs 2 MRG besitzt, kann ein solches

durchaus vertraglich ausbedungen werden.***

186 ygl. Liehl, Wohnrecht 1 — Grundziige des Bestandrechts, Skriptum des postgradualen Master-Programms der
TU Wien (MSc Immobilienmanagement & Bewertung) aus 2015, S. 38; Ubereinstimmend dazu vgl. Kothbauer /
Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 101
187 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 107
188 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 122 f ;
ubereinstimmend dazu vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 107
189 siehe § 29 Abs 2 MRG: ,,Im Fall eines nach Abs. 1 Z 3 befristeten Haupt- oder Untermietvertrags iiber eine
Wohnung hat der Mieter nach Ablauf eines Jahres der urspriinglich vereinbarten oder verlangerten Dauer des
Mietverhéltnisses das unverzichtbare und unbeschrénkbare Recht, den Mietvertrag vor Ablauf der bedungenen
Zeit jeweils zum Monatsletzten gerichtlich oder schriftlich unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kindigungsfrist zu kindigen.*
190 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 97
B9 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 122 f
192 ygl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 64
193 Auch besitzt der Mieter kein besonderes, vorzeitiges Kiindigungsrecht wie bei Wohnungsmieten gemaf § 29
Abs 2 MRG,; vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 97
194 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 122 f
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Anders als bei einem ABGB-Vertrag ist ein allfélliger Erwerber eines Mietobjektes auch an

die vereinbarten Befristungen und Kiindigungsverzichte gebunden.'®® Dies gilt schon allein

nach § 2 Abs 1 MRG, wonach ,,die Rechtsnachfolger des Vermieters auch dann an den

Mietvertrag gebunden sind, ,,wenn der Vertrag nicht in die 6ffentlichen Blicher eingetragen

iSt“lgG.

Die folgenden zwei Raster sollen die unterschiedlichen Konstellationen im Kindigungs- bzw.

Auflosungsfall in der Praxis punktuell und plakativ darstellen:

KUNDIGUNG durch den MIETER:

Gerichtlich oder auch auBergerichtlich moglich!

anwendung) Ibefristet:

ABGB: unbefristet: Kindigen moglich (auch ohne |Gesetzliche
wichtigen Grund) - daher sind |Kiindigungsfristen und
in Praxis oft Kiind.griinde It.  [termine beachten!
MRG vereinbart.
befristet: Grundsétzlich keine Nur Auflosung gem. §
Kindigung moglich! 1117 ABGB denkbar
(vertraglich vereinbaren
moglich!)
MRG: unbefristet: |Kindigen moglich (auch ohne |Kindigungsfristen und 1
(Voll+Teil- wichtigen Grund!) termine beachten!
anwendung)
befristet: Kindigen nach 1Jahr stets Kindigungsfristen und 4
moglich! (Mieterschutz) termine beachten!
AUFLOSUNG duch den MIETER: ABGB: lunbefristet:
befristet: §1117 ABGB
: (egal ob unbefristet oder befristet) - "fristiose"
MRG: unbefristet: B
. Auflosung des MV!
(Voll+Teil

Abb.: Ubersicht tiber Kiindigungs- und Auflésungskonstellationen bei Kiindigung bzw.

Auflosung durch den Mieter™®’

1% Ausgenommen es handelt sich gemiB § 2 Abs 1 MRG um ,,Nebenabreden ungewshnlichen Inhalts*; vgl.
Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 96

1% sighe § 2 Abs 1 MRG

197 Grafik erstellt in Eigenregie des Verfassers dieser Arbeit

31



KUNDIGUNG durch den VERMIETER:

NUR gerichtlich moglich!

ABGB: unbefristet: Kiindigen méglich (auch ohne |Gesetzliche
wichtigen Grund) - daher sind |Kindigungsfristen und
in Praxis oft Kiind.grande [t termine beachten!
MRG vereinbart.

befristet: Grundsatzlich keine Nur Auflésung gem . §
Kiindigung maglich! 1118 ABGB denkbar
(vertraglich vereinbaren
méglich!)
MRG: unbefristet: Kindigen NUR aus wichtigem |Gesetzliche
Vol Teil- Grund !l - siehe Klind.grinde |Kindigungsfristen und
anwendung) gem. & 30 MRG termine beachten!
befristet: Grundsatzlich keine Nur Auflésung gem . §
Kiindigung méglich! 1118 ABGB denkbar
(vertraglich vereinbaren
maglich!)
AUFLOSUNG duch den VERMIETER: ABGE:  Junbefristet:
befristet: §1118 ABGB
{egal ob unbefristet oder befristet) - "fristlose”
MRG: unbefristet: Auflasung des MV
Vol Teil- mitte s R&umungsklage!
anwendung) hefristet:

Abb.: Ubersicht tiber Kiindigungs- und Auflésungskonstellationen bei Kiindigung bzw.

Auflésung durch den Vermieter'*®

1% Grafik erstellt in Eigenregie des Verfassers dieser Arbeit
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4. Kapitel Die Kiundigungsgrtinde des 8§ 30 MRG

Wie bereits oben erortert, stellt in gewissen Konstellationen das Vorliegen eines
Kiindigungsgrundes eine notwendige Voraussetzung dar, um eine Kindigung rechtswirksam
durchzusetzen. In § 30 MRG normiert der Gesetzgeber diverse Kundigungsgrinde, die im
Geltungsbereich des MRG (sowohl im Voll- als auch im Teilanwendungsbereich des MRG)
den Vermieter berechtigt, dem Mieter zu kindigen. Grundsatzlich ist dies gesetzlich nur dann
madglich, wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Diese wichtigen Griinde sind in § 30 MRG
ausdricklich angefuhrt, wobei es sich hierbei um keine taxative, sondern vielmehr um eine
demonstrative Aufzahlung handelt.® Zugleich ist durch die stRsp unmissverstandlich
klargestellt, dass individuell vereinbarte Kiindigungsgrinde, die sich nicht expressis verbis in
8 30 MRG wiederfinden, jedenfalls den gesetzlich normierten Kiindigungsgriinden zumindest

an Gewicht gleichkommen miissen.?®

Allféallige Vertragsklauseln, wonach einem Vermieter
ein Kindigungsrecht zustiinde, das inhaltlich Gber dem Kiindigungsrecht iSd § 30 MRG

hinausgeht, sind ungiiltig.?®*

Grundsatzlich ist ein Vermieter gut beraten, eine Kundigung ab Kenntnis des
Kindigungsgrundes ohne jeglichen zeitlichen Aufschub geltend zu machen, da dem
Vermieter widrigenfalls — sollte er sich mit der Kundigung zu lange Zeit lassen — ein

stilschweigender Verzicht auf den Kiindigungsgrund unterstellt werden konnte.?%

In Folge sollen die einzelnen normierten Kindigungsgriinde des 8 30 MRG einer néheren
Betrachtung zugefiihrt und anhand von konkreten Féllen aus der Rsp greifbarer gemacht
werden. Der Aufbau des § 30 MRG sieht in Abs 2 leg cit eine demonstrative Aufzéhlung der
einzelnen Kundigungsgriinde vor. Demgegenuber stellt Abs 1 leg cit eine Generalklausel dar,

welcher als Auffangtatbestand dient.

99 Niheres dazu sogleich unten in Pkt. B. a) ,Generalklausel (§ 30 Abs 1 MRG)*; vgl. dazu auch
Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 136 f
20 \qgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 126
21 ygl. WKO Veréffentlichung vom 14.12.2015, Kiindigung von Miet- und Pachtvertragen (iber
Geschéaftsraumlichkeiten im Detail, abrufbar unter: https://www.wko.at/Content.Node/Service/Wirtschaftsrecht-
und-Gewerberecht/Mietrecht-und-Pacht/Kuendigung_von_Pacht-_und_Mietvertraegen_ueber_Geschaeftsr.html
[zuletzt abgerufen am 30.12.2016]
%2 ygl. WKO Veréffentlichung vom 23.12.2014, Kiindigung von Miet- und Pachtvertragen - allgemeiner
Uberblick, abrufbar unter: https://www.wko.at/Content.Node/Service/Wirtschaftsrecht-und-
Gewerberecht/Mietrecht-und-Pacht/Kuendigung_von_Miet-_und_Pachtvertraegen_-_allgemeiner_Ueb.html
[zuletzt abgerufen am 30.12.2016]
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A. Darstellung einzelner Kiindigungsgrinde

a. Generalklausel (§ 30 Abs 1 MRG)

GemaR § 30 Abs 1 MRG kann ein Vermieter den Mietvertrag ,,nur aus wichtigen Grinden
kindigen“. Wie bereits oben erwihnt, handelt es sich hierbei um eine Generalklausel
(Auffangtatbestand), unter welche diverse Sachverhalte subsumiert werden konnen, die
ausdrucklich so nicht in der beispielhaften Aufzahlung des Abs 2 leg cit normiert sind.

Malgeblich fiir eine zulassige Subsumption unter die Generalklausel nach Abs 1 ist, dass es
sich um einen Kindigungsgrund handelt, der gleich (ge-)wichtig ist, wie jene
Spezialtatbestande, die in Abs 2 angefiihrt sind.?® Dabei ist maRgeblich, dass der individuell
geltend gemachte Kiindigungsgrund sich von den gesetzlichen Kiindigungsgrinden nicht bloR

204

dadurch unterscheidet, dass er schwacher ist.”* Vielmehr kommt es darauf an, dass anstelle

eines allenfalls nicht vorhandenen Tatbestandselements ein anderes Merkmal hinzukommt,

von dem man annehmen muss, dass es zumindest gleich bedeutend ist.**

Die Generalklausel erféhrt daher insbesondere durch die Judikatur des OGH eine néhere
Konkretisierung. Demnach subsumiert das Hochstgericht in seiner stRsp beispielsweise
folgende Sachverhalte unter den Auffangtatbestand des § 30 Abs 1 MRG und bejaht damit
das Vorliegen eines sog. ,,wichtigen Grundes“, der eine Kiindigung durch den Vermieter

rechtfertigt:

Kundigungsgrund bejahend 2°¢:

+ bei drohender Existenzgefahrdung fir den Vermieter oder eines nahen
Angehorigen, sofern diese nur durch die Kiindigung abgewehrt werden kann
(strenger MaRstab!).?’ Diesfalls ist nach Prader eine Interessenabwagung
erst vorzunehmen, sobald die Existenzgefahrdung bejaht wurde.?®® Die bloRe

203 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 136 f
204 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 136 f
205 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 136 f
206 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 568 f, E 12 — 14,
16 - 17,19 und 24 zu § 30 Abs 1 MRG
27 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 136 f
2% siehe 3 Ob 237/98v, MietSlg 51.380/13; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 566, E 3 zu § 30 Abs 1 MRG
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Behauptung, dass der Vermieter sein Wohnhaus ohne Geltendmachung der
Kiindigung verlieren wiirde, reicht laut OGH nicht aus.*

+ bei Aufkiindigung von Rdumen, die bendtigt werden, damit ein Zahnarzt dem
behdrdlichen Auftrag nachkommen kann, seine Betriebsstatte geméal den
gesundheitlichen Anforderungen entsprechend herzustellen, widrigenfalls die
Einstellung der Praxis droht.**°

+ bei einer bescheidmaRigen Anordnung der Abtragung des Bestandobjekts
zwecks Erméglichung der Durchfiihrung einer Wildbachverbauung.?*

+ bei Zutrittsverweigerung der Wohnung durch den Mieter zur Durchfiihrung
von Erhaltungsarbeiten, sofern akute Einsturzgefahr droht.?*

+ bei Bendtigung der Raume durch den Vermieter aufgrund von
Dienstnehmerschutzvorschriften, da ihm sonst Strafen  und/oder
Betriebssperre droht.?*?

+ bei unbedingter Bendtigung des Bestandobjekt fiir den Hochwasserschutz
einer GroRstadt.”**

+ bei Geféahrdung der Gesundheit eines nahen Angehdrigen des Vermieters,
insbesondere Krankheit und Pflegebedurftigkeit (z.B. ist dabei auch
altersbedingtes Siechtum eines nahen Angehdrigen des Vermieters zu
berticksichtigen).?*

+

bei dringender Bendtigung der Liegenschaft, auf der sich das Bestandobjekt
befindet, zur Herstellung einer U-Bahn (hier 95% Eigentum der Stadt Wien
an der aufkiindigenden Vermieterin).?'®

+ bei Bedarf nach einer Hausbesorgerwohnung (in der Praxis heutzutage eher
selten bis ausgeschlossen, aufgrund der mdglichen Bestellung von
Reinigungsfirmen als Alternative).?*’

29 Fiir die Frage der Verwertungsmoglichkeiten ist der Klager (Vermieter) behauptungs- und beweispflichtig;
vgl. 6 Ob 121/03t, MietSlg 55.345; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4.
Aufl. (2013), S. 567, E 5 zu § 30 Abs 1 MRG
19 sjehe 1 Ob 469/51, MietSlg 1837
21 siehe 5 Ob 304/59, MietSlg 7251/24
212 siehe 6 Ob 129/60, MietSlg 8112
213 siehe 8 Ob 33/73, MietSlg 25.267
2 sjehe 7 Ob 527/78, MietSlg 30.363/13
215 sjehe 5 Ob 755/80, MietSlg 33.322
?1% siehe 2 Ob 211/03y, wobl 2006/39
27 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 136 f
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+ bei geforderten Wohnungen stellt es gemaR § 28 Abs 1 WFG*® einen
Kindigungsgrund dar, wenn der Mieter (1.) seine bisher zur Befriedigung
seines Wohnbedurfnisses regelméafiiig verwendete Wohnung nicht aufgegeben
hat oder (2.) entgegen den vertraglichen Vereinbarungen eine andere
geforderte Wohnung erworben hat oder dort sein dringendes Wohnbedurfnis
befriedigt (durchaus praxisrelevanter Kiindigungsgrund!?*®).?2° Dabei ist es
unerheblich, ob die Forderung nach landes- oder bundesgesetzlichen
Bestimmungen erfolgt. Jedoch ist die Kindigung aufzuheben, wenn der
Mieter fristgerecht seine Rechte an der bisherigen Wohnung aufgibt.?**

+ auch bei bloB teilweiser Weitergabe von Geschaftsrdumen verbunden mit der
Nichtbenutzung des tbrigen Teils fallt unter § 30 Abs 1 MRG.?*

Kiindigungsgrund verneinend %%;

- bei bloBem Verkauf des Bestandgegenstandes.?**

- eine vertragswidrige Benutzung des Mietgegenstandes stellt per se noch keinen
Kindigungsgrund dar, sondern begriindet bloR3 das Recht die Beseitigung des
vertragswidrigen Umstandes zu verlangen.””® Sollten durch den VerstoR von
vertraglichen Pflichten jedoch wichtige Interessen des Vermieters derart
verletzt worden ein, dass dies einem Vergleich mit einer Gefahrdung seiner
wirtschaftlichen Existenz standhélt, lage sehr wohl ein Kindigungsgrund
vor. 2

218 \Wohnbauforderungsgesetz 1984 (WFG 1984): ,,Bundesgesetz vom 27. November 1984 iiber die Férderung
der Errichtung von Wohnungen sowie zur Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (Wiener
Landesgesetz)
219 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 138
20 ygl. § 28 Abs 1 WFG 1984: ,Ein wichtiger Kiindigungsgrund nach § 30 Abs. 1 Mietrechtsgesetz liegt
hinsichtlich einer nach bundesgesetzlichen oder landesgesetzlichen Vorschriften geférderten Wohnung vor,
wenn der Mieter (1.) seine bisher zur Befriedigung seines Wohnbedurfnisses regelmaRig verwendete Wohnung
nicht aufgegeben hat (§ 21 Abs. 3), (2.) entgegen den vertraglichen Vereinbarungen eine andere geférderte
Wohnung erworben hat oder dort sein dringendes Wohnbeddirfnis befriedigt.
221 yol. dazu §28 Abs 2 WFG 1984: ,,Die Kiindigung nach Abs. 1 Z 1 ist aufzuheben, wenn der Mieter vor Schlu®
der der Entscheidung des Gerichtes erster Instanz unmittelbar vorangehenden Verhandlung seine Rechte an der
bisherigen Wohnung aufgibt; der Mieter hat jedoch dem Vermieter die Kosten zu ersetzen, soweit ihn ohne diese
Aufgabe eine Kostenersatzpflicht getroffen hatte.*
222 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 126
223 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 571, E 28, 32 —
34 und 38 - 40 zu § 30 Abs 1 MRG
224 siehe 1 Ob 164/66, MietSlg 18.367/22
225 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 136 f
#2% siehe 8 Ob 73/10h, wobl 2010/149; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag,
4. Aufl. (2013), S. 568, E 11 zu § 30 Abs 1 MRG

36



- bei Vermietung eines Bestandobjekts zum widmungswidrigen Gebrauch®’
stellt der Auftrag der Baubehorde, den konsensmaliigen Zustand herzustellen,
nicht zwangsmaBig einen Kiindigungsgrund gegeniiber dem Mieter dar.??

- bei Verantwortlichkeit des Vermieters gegenuber einer Verwaltungsstrafbehorde ist
eine wirtschaftliche Existenzgefahrdung des Vermieters nicht per se gegeben.?*

- bei bloBem Bestreben des Vermieters, seine wirtschaftliche Lage zu verbessern.?®
- bei Eréffnung des Konkurses (iber das Vermégen des Mieters allein.?**

- bei ,,Verkommenlassen“ eines Gebaudes durch den Vermieter, was erhebliche
Bauméngel zur Folge hat, liegt kein den Tatbestdnden des 8 30 Abs 2 Z 14, 15 oder
16 MRG vergleichbarer Sachverhalt vor.?*

- bei Uberschuldung, drohendem Privatkonkurs und Verlust des Hauses wird kein
Kindigungsgrund angenommen, sofern der Vermieter seine Vermdgensverhéltnisse
nicht offen gelegt hat und keine ausreichenden Griinde vorliegen, die erklaren,
warum er auf seine Situation nicht durch geeignete MaRnahmen reagiert hat.?*®

b. Mietzinsrickstand (8 30 Abs 2 Z 1 MRG)

Wie bereits oben erortert®®*

, enthdlt 8 30 Abs 2 MRG eine demonstrative Aufzéhlung von
Spezialtatbestadnden, die ex lege als Kundigungsgrinde (,,wichtige Grinde*) gelten. Die Ziffer
1 leg cit”®® berechtigt den Vermieter zur Aufkiindigung des Mietverhiltnisses, ,wenn der
Mieter [...] mit der Bezahlung des Mietzinses [...] im Riickstand ist“**. Dabei handelt es sich

um den duferst praxisrelevanten Kundigungsgrund des sog. Mietzinsriickstandes, der einen

227 hier: widmungswidrige Nutzung einer Wohnung als Werkstitte nach Durchfilhrung von baulichen
Veranderungen ohne die erforderliche baubehérdliche Genehmigung.

228 siehe 5 Ob 566/76, MietSlg 28.277

229 hier: aufgrund konsensloser Baufiihrung; siehe LGZ Wien 41 R 260/78 und LGZ Wien 41 R 664/77, beide
MietSlg 30.362

20 sjehe 6 Ob 710/78, MietSlg 30.358

21 siehe 6 Ob 628/94, MietSlg 46.342

32 sjehe LGZ Wien 39 R 96/01h, MietSlg 53.387

%3 siehe 6 Ob 121/03t, MietSlg 55.345

%% Naheres dazu siche oben in Pkt. A ,,Allgemeines

%5 vgl. § 30 Abs 2 Z 1 MRG: ,[...], wenn der Mieter trotz einer nach dem Eintritt der Falligkeit erfolgten
Mahnung mit der Bezahlung des Mietzinses lber die Ubliche oder ihm bisher zugestandene Frist hinaus,
mindestens aber acht Tage im Rickstand ist.

2% ygl. § 30 Abs 2 Z 1 MRG
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Vermieter berechtigt den Mietvertrag zu kiindigen, sollte der Mieter seiner Verpflichtung, den

Mietzins zu zahlen, nicht nachkommen.

Der Mietzinsruckstand muss dabei expressis verbis mindestens acht Tage betragen. Weiters
ist eine bereits erfolgte Mahnung durch den Vermieter tatbestandsmaRig. Zwar unterliegt die
Mahnung grundsétzlich keinen besonderen Formvorschriften®®’, aus Griinden der
Beweissicherung ist jedoch in der Praxis eine schriftliche Mahnung per eingeschriebenen
Brief empfehlenswert.”*®® Zudem hat die Mahnung den Zinsriickstand hinreichend bestimmt
anzufiihren.?® Im Falle von mehreren Mietern hat eine Zustellung der Mahnung an jeden

einzelnen Mieter zu erfolgen.?®

Eine profan anmutende Frage ist jene nach der Auslegung des Mietzinsbegriffs des § 30 Abs
2 Z 1 MRG: Wie hoch muss der Zahlungsriickstand des Mieters sein bzw. was fallt darunter
(und was nicht), damit dem Vermieter eine Kindigung zusteht? Laut Prader ist jeglicher
Ruckstand an Bestandzinsen ausreichend, um eine rechtswirksame Kundigung auf Z 1 leg cit
zu stiitzen.?*! Die Judikatur des OGH zur Auslegung des Mietzinsbegriffs des § 30 Abs 2 Z 1
MRG qualifiziert bspw Riickstande hinsichtlich Feuerversicherungspramien®*?, Entgelt fiir
eine Zentralheizung®®, Betriebskosten®**, Heizkosten (Heizungszuschlage)®*, Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrage®*®, Teilbetrag eines Zinses?*’, Stromkosten®*® und sogar die zur

Nettomiete angefallenen Umsatzsteuerbetrage* allesamt als tatbestandsmaRig.”® Hingegen

27 Laut Rsp des OGH muss die Mahnung nicht schriftlich erfolgen, ,,doch muss dem Schuldner der Ernst seiner

Lage dadurch ins Bewusstsein gerufen werden, dass der Bestandgeber zu erkennen gibt, dass er eine weitere
Verzdgerung der Zinszahlung Uber eine angemessene Nachfrist hinaus nicht mehr hinzunehmen gewillt ist*;
siehe 5 Ob 632/78, MietSlg 30.228; vgl. dazu Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 575 f, E59 zu § 30 Abs 2 Z 1 MRG
%8 yigl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kiindigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 65 f
2% siehe 3 Ob 68/89, MietSlg 42.133
0 sjehe 3 Ob 12/99g, immolex 2000/26; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 576, E 65 zu § 30 Abs 2 Z 1 MRG
1 Nach der Rsp des OGH fallen sogar riickstandige Stromkosten, nicht aber Nebengebiihren wie etwa Telefon
und Rundfunk, unter den weiten Zinsbegriff des § 30 Abs 2 Z 1 MRG; kritisch dazu vgl. Prader, MRG
Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 560, Rn 4 zu § 30 MRG
2 siehe 2 Ob 396/54, MietSlg 3726/26
3 siehe 7 Ob 150/66, MietSlg 18.220
4 siehe 1 Ob 623/85, MietSlg 37.185
5 sjehe 1 Ob 623/85, MietSlg 37.185
2% sighe 8 Ob 26/12z
7 siehe 1 Ob 573/90, MietSlg 42.136/19
248 sighe 3 Ob 367/97k, immolex 1998/206
9 sjehe 2 Ob 272/06y
20 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 577, E 71, 72, 74,
76 bis 79 und 81 zu § 30 Abs 2 Z 1 MRG
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sind riickstandige Kautionen®* sowie allfallige Kosten eines Kindigungsstreits oder
Exekutionskosten”? nicht vom kiindigungsrelevanten Mietzinsriickstand gemaR Z 1 leg cit

erfasst.?>

MalRgeblich fir eine wirksame Kindigung, die sich auf den Kindigungsgrund des
Mietzinsruckstandes gemaR § 30 Abs 2 Z 1 MRG beruft, ist die verpflichtende Mahnung und
Setzung einer entsprechenden Nachfrist zur méglichen Nachzahlung des offenen Mietzinses
durch den Mieter. Denn der OGH stellt in seiner Rsp®®* unmissverstandlich klar, dass bei
Kindigung nach Z 1 leg cit der Mieter — anders als bei § 1118 ABGB - jedenfalls zuvor

gemahnt werden muss.?>

Grundsatzlich findet sich der Kindigungsgrund des Mietzinsriickstandes gemaR § 30 Abs 2 Z
1 MRG - inhaltlich nahezu ident — auch im ABGB wider. Dort ist unter § 1118 ABGB der
Auflosungsgrund des ,,qualifizierten Mietzinsriickstandes™ geregelt, der einen Bestandgeber
berechtigt, das Bestandverhaltnis fristlos aufzuldsen®®, sollte der Bestandnehmer den
Bestandzins nicht vereinbarungsgema® zahlen.?®” Im Unterschied zur Kiindigung gemaB § 30
Abs 2 Z 1 MRG bedarf die Auflésung des Mietvertrags gemal § 1118 ABGB keiner
vorangegangenen Mahnung durch den Vermieter.?® Daher wird es aus Sicht des Vermieters
im Falle eines Mietzinsriickstandes die bevorzugte Vorgehensweise sein, eine Mietzins- und
Raumungsklage gemall § 1118 ABGB gegen den Mieter geltend zu machen. Diesfalls kann

eine Mahnung durch die Mietzins- und Raumungsklage ersetzt werden.?*®

Ein zahlungssdumiger Mieter hat jedoch idR eine zweite Chance. Sofern ihn kein grobes

Verschulden am Zahlungsverzug trifft, ist es ihm mdoglich, bis zum Schluss der miindlichen

! siehe 3 Ob 1512/92, MietSlg 44.198
252 sjehe 2 Ob 272/57, MietSlg 5616
%3 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 578, E 82 und 85
zu 8§30 Abs2 Z1 MRG
%4 siehe z.B. 1 Ob 566/87
5 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 126 f
»® Und zwar unabhangig von einem allfillig vereinbarten Kiindigungsverzicht oder Befristung des
Mietvertrages; vgl. Pittl, Grundzige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S.
114
%7 Naheres zu § 1118 ABGB siehe oben im 3. Kapitel, Pkt. L. ,Exkurs: Abgrenzung Aufkiindigung vs.
Auflgsung*
%8 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 560, Rn 4 zu § 30
MRG
9 siehe z.B. 9 Ob 38/09t, immolex 2010/116 (Edelhauser); vgl. dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und
ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 575 f, E59 zu § 30 Abs 2 Z 1 MRG
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Verhandlung erster Instanz den (gesamten!) offenen Mietzins?®® nachzuzahlen.?* Diesfalls ist
die Kindigung aufzuheben. Der Anspruch des Vermieters ist in diesem Fall bloRR auf die

Geltendmachung der Verfahrenskosten beschrénkt, die ihm der Mieter zu ersetzen hat.?®?

Die entscheidende Frage, wann es sich um grobes Verschulden des Mieters handelt, pflegt die
Judikatur durchaus mieterfreundlich zu beurteilen. So verneint der OGH grobes Verschulden
des Mieters stets dann, wenn der Zahlungsriickstand infolge Krankheit, Arbeitslosigkeit,
Konkurs (Insolvenz) oder sonstiger wirtschaftlicher Schwierigkeiten entstanden ist.?*®> Anders
verhalt es sich, wenn der Mieter seine prekare Wirtschaftslage selbst verschuldet hat und nicht
alle zumutbaren MaRnahmen gesetzt hat, um seine finanzielle Not zu verhindern.®®* Aus
Vermietersicht wei idZ nur die dem Mieter gesetzlich auferlegte Behauptungs- und
Beweislast zu Uberzeugen. Demnach hat der Mieter zu beweisen, dass er kein grobes
Verschulden hinsichtlich des Mietzinsriickstandes an den Tag gelegt hat.?®® So begriindet
bspw ein Zahlungsverzug aufgrund von Leichtsinn, Rechthaberei, Streitsucht oder Willkir
des Mieters ein ausreichendes MalR an Sorglosigkeit, sodass in diesen Fallen ein grobes
Verschulden des Mieters angenommen werden kann.?®® Wiederholtes Nicht-Zahlen des

Mietzinses wird indes nicht automatisch als grobes Verschulden ausgelegt.?®’

c. Nichterbringung von Dienstleistungen (§ 30 Abs 2 Z 2 MRG)

Nach 8 30 Abs 2 Z 2 MRG ist ein Vermieter zur Aufkiindigung des Mietvertrages berechtigt,
wenn ,der Mieter, dessen vereinbarter Mietzins ganz oder teilweise in eigenen
Dienstleistungen besteht, die bedungenen Dienste vertragswidrig verweigert®. Dabei ist es

unwesentlich, aus welchem Grund die vereinbarte Dienstleistung nicht erbracht wird. Denn

260 Mietzins einschlieBlich Betriebskosten, nicht aber allfallige Zinsen und Kosten; vgl. Pittl, Grundziige des
Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 126 f
21 [ aut OGH muss diese »Nachzahlung® durch den Mieter allerspétestens am Tag der Gerichtsverhandlung auf
dem Konto des Vermieters eingelangt sein, anderenfalls die Nachzahlung als zu spat angesehen wird; vgl.
Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrdge, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 65 f
%2 ygl. § 33 Abs 2 MRG; so auch Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S.
101
%3 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 121
%4 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 65 f
25 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 126 f
266 ygl. Wiirth/Zingher/Kovanyi Rz 29 zu § 33 MRG
27 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 121
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der Kiindigungsgrund steht dem Vermieter auch dann zu, wenn den Mieter kein Verschulden
an der Nichterbringung der Dienstleistung trifft.®® Daher spielt es auch bspw keine Rolle,
wenn sich der Mieter ob seines Gesundheitszustandes zu entschuldigen versucht.?®® Der

Kiindigung muss keine Mahnung vorangehen.?™

Malgeblich fir die Bejahung des Kundigungsgrundes der Z 2 leg cit ist die Tatsache, dass
eine Hauptleistung nicht erbracht wurde. Die Verweigerung einer (bloRen) Nebenleistung
fiihrt namlich nicht zu einer Kiindigung nach § 30 MRG.?"* Die Beurteilung eines konkreten
Sachverhalts als Haupt- oder Nebenleistung erfolgt tber die Interpretation des entsprechenden
Dienst(miet-)vertrags, insbesondere der vertraglich festgehaltenen Hauptleistungspflichten

des Mieters.?"?

d. Erheblich nachteiliger Gebrauch (§ 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG)

Der Gesetzgeber normiert in § 30 Abs 2 Z 3 MRG gleich drei bedeutende Tatbestande®’, die
den Vermieter zur Kindigung des Mietvertrages berechtigen sollen. Ob der erhdhten
Relevanz in der Praxis sollen alle drei dieser in Z 3 leg cit genannten wichtigen Griinde in
Folge gesondert dargestellt und mit entsprechender Judikatur belegt werden. Wahrend der

Kiindigungsgrund im 1. Fall in einem ,,erheblich nachteiligen Gebrauch* der Bestandsache

%8 Qelbst wenn ,Verweigerung“ so klingen mag; vgl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-
Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 122
%9 siehe LG Wien 45 R 531/69, MietSlg 21.413; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 578, E 88 zu § 30 Abs 2 Z 2 MRG
210 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 122
2™ st bspw die Pflege eines Gartens bloRe Nebenleistung, kann damit kein Kiindigungsgrund gerechtfertigt
werden; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 578, E 91
zu 8§30 Abs2 Z2 MRG
22 \Wenn z.B. aus dem Vertrag hervorgeht, dass die Verpflichtung zum Betrieb der Zentralheizung keine
Hauptleistungspflicht des Mieters sei, liegt kein Kiindigungsgrund vor; siehe 6 Ob 793/80, MietSlg 32.331; vgl.
dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 578, E89 zu 8§
30 Abs 2722 MRG
2§ 30 Abs 2 Z 3 MRG: ,Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn der Mieter vom
Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch macht, namentlich den Mietgegenstand in arger Weise
vernachléssigt oder durch sein ricksichtsloses, anstoiges oder sonst grob ungehdriges Verhalten den
Mitbewohnern das Zusammenwohnen verleidet oder sich gegeniber dem Vermieter oder einer im Haus
wohnenden Person einer mit Strafe bedrohten Handlung gegen das Eigentum, die Sittlichkeit oder die
korperliche Sicherheit schuldig macht, sofern es sich nicht um Félle handelt, die nach den Umsténden als
geringfiigig zu bezeichnen sind; dem Verhalten des Mieters steht, soweit er es unterlieB, die ihm mdgliche
Abhilfe zu schaffen, das Verhalten seines Ehegatten und der anderen mit ihm zusammenwohnenden
Familienangehdrigen sowie der von ihm sonst in die gemieteten Raume aufgenommenen Personen gleich.«
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liegt, berechtigt den Vermieter im 2. Fall ein allfilliges ,,unleidliches Verhalten“ des Mieters
zur Kindigung. Der 3. Fall legt ,,strafbare Handlungen* des Mieters als wichtigen Grund fest.
Die drei Kundigungsgriinde der Z 3 leg cit gelten nicht kumulativ, sondern alternativ. In
Folge soll der 1. Fall (,erheblich nachteiliger Gebrauch®) einer nédheren Darstellung

zugeflhrt werden.

,Erheblich nachteiliger Gebrauch* eines Mietgegenstandes liegt expressis verbis vor, wenn
das Mietobjekt ,,in arger Weise vernachlassigt [wird]“*’*. Die herrschende Lehre®” sieht eine
derartige Vernachlassigung des Bestandobjekts immer dann als gegeben an, wenn durch eine
wiederholte, langer wahrende vertragswidrige Benutzung oder durch eine langere Reihe von
Unterlassungen notwendiger Vorkehrungen eine erhebliche Verletzung der Substanz des
Mietgegenstandes erfolgte oder auch nur droht. Ahnlich sieht es Gartner, der sich ebenfalls
auf die mannigfaltige Judikatur des OGH zum Thema stiitzt und einen ,,erheblich nachteiligen
Gebrauch™ stets dann bejaht, wenn der Mieter den Bestandgegenstand ,,groblich
vernachlassigt, ihm zuldssigerweise (bertragene Erhaltungsaufgaben nicht ausfuhrt und
dadurch das Mietobjekt und seine Substanz oder sonstige wichtige Interessen des Vermieters

gefahrdet«?’®.

Doch wann ist nun ein Sachverhalt tatbestandsmaRig? Welche konkrete Handlung kann dem
Mieter als ,erheblich nachteiliger Gebrauch® bzw. als ,,grobliche Vernachldssigung™
ausgelegt werden? Die Antwort auf diese durchaus praxisrelevante Frage, weil’ ausschlie3lich

die hochstgerichtliche Rechtsprechung des OGH zu geben.

Demnach ist bspw das Ansammeln und Belassen von (Sonder-) Miill*”’ in einer Wohnung

278 279

(sog. Messie-Syndrom“"®) aufgrund der drohenden Ungezieferbildung“’” ebenso als ,,erheblich

nachteiliger Gebrauch® zu qualifizieren wie bspw die Lagerung von Problemstoffen bzw.

2% ygl. § 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG
27> ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 102
27 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 66
*'" sighe z.B. OGH-Urteil vom 22.7.2010, 8 Ob 73/10h
28 siehe ,Messie-Syndrom* gemiB Wikipedia: ,,Der Begriff Messie-Syndrom bezeichnet schwerwiegende
Defizite in der Fahigkeit, die eigene Wohnung ordentlich zu halten und die Alltagsaufgaben zu organisieren; es
konnen ernsthafte seelische Stérungen vorliegen. Umgangssprachlich wird eine Person mit diesem Syndrom
Messie genannt (abgleitet von englisch mess Unordnung)*; abrufbar unter https://de.wikipedia.org/wiki/Messie-
Syndrom [zuletzt abgerufen am 17.02.2017]
2 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 102
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Chemikalien und einer damit einhergehenden Brandgefahr?®®. Jedoch rechtfertigt alleine die
Tatsache, dass ein Mieter groe Mengen an Altpapier in seiner Wohnung ansammelt, noch

keinen Kiindigungsgrund.?*

Insbesondere jene Falle von Ungezieferbefall bzw. der bloRen Gefahr desselben stellen in der
Rsp des OGH idR regelmaRig einen Kindigungsgrund geméal 8§ 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG
dar.?® In derartigen Causen interpretiert das Héchstgericht stets die Verwahrlosung einer
Wohnung als grébliche Vernachldssigung. Dabei ist die subjektive Vorwerfbarkeit des

Mieters unwesentlich, da sein Verschulden nicht tatbestandsmaRig ist.?®®

Der OGH prift beim Kindigungsgrund der Z 3, 1. Fall leg cit regelmaliig, inwieweit es zu
einer Substanzverletzung gekommen ist bzw. eine solche droht. Klassische Félle von
Substanzgefahrdungen sind bspw ein nachtraglicher Badezimmereinbau durch den Mieter
ohne Feuchtigkeitsisolierung?, Lagern von Problemstoffen auf dem Freigeldnde des
Mietobjekts?® oder die Verweigerung des Mieters Erhaltungsarbeiten durchfihren zu

lassen.?%®

Laut OGH handelt es sich bspw auch um eine Substanzverletzung, wenn es durch exzessives
Duschen des Mieters zu Schimmelbildung im Bestandobjekt kommt.”®” Kéme es hingegen

durch einen nachteiligen Gebrauch einer Wohnung zu keiner Substanzverletzung des

20 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 123;
ubereinstimmend dazu vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag,
2011, S. 127
%81 siehe 1 Ob 546, 551/95, MietSlg 47.651; einerseits mE gerechtfertigt, andererseits jedoch kritikwiirdig, wenn
man bedenkt, dass der OGH das Vorhandensein einer erhdhten Brandgefahr (die zweifelsohne von Massen an
Altpapier ausgeht) in seiner Rsp zuweilen als Argument dient, eine ,erheblich nachteiligen Gebrauch® zu
konstruieren.
%82 sjehe z.B. 8 Ob 86/08t, wobl 2010/91; ebenso 9 Ob 304/01y, MietSlg 54.332
28 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 583, E 112 zu §
30 Abs2 73, 1. Fall MRG
84 siehe 8 Ob 505/95, MietSlg 47.336. Der OGH erlautert idZ die konkrete Gefahr, dass die Holztrame der
Zwischendecke zum unteren Geschosshin durch Spritzwasser aus dem Badezimmer durchfeuchtet werden,
vermorschen und dadurch die Substanz des Hauses erheblich geschédigt wird. Darin liegt der erheblich
nachteilige Gebrauch, der eine Kiindigung rechtfertigt.
%% sighe 6 Ob 227/00a, wobl 2001/131
28 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 585, E 126 und
129 zu § 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG; vgl. dazu auch Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule),
Bestandrecht, 2013, S. 123
%7 Siehe dazu das kuriose OGH-Urteil vom 09.05.2015, 5 Ob 45/15a: Hier war der Wasserverbrauch des
Mieters in etwa dreimal so hoch wie Ublich, vor allem deshalb weil der Mieter tagsiiber zwei bis viermal, und
Nachts bis zu viermal jeweils 15-20 Minuten lang duschte, wobei er sich sorglos verhielt, sodass umfangreichere
Spritzwassermengen auf den Fliesenboden des Badezimmers gelangen und diese nicht zur G&nze aufgewischt
wurden. Die hohe Luftfeuchtigkeit fuhrte zu Schimmelbildung in der Wohnung. Nachdem der VVermieter bereits
einmal den Schimmelbefall sanierte, wiederholte sich der Sachverhalt erneut, worauf der OGH im
entsprechenden Rdumungsverfahren den Kindigungsgrund bejahte; vgl. immolex 2015/84 (Klein), S.282
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Bestandobjekts, ist ein Vermieter lediglich auf die Unterlassung bzw. Wiederherstellung

beschrankt; eine Kiindigung ware in diesem Fall ausgeschlossen.?®®

Die Judikatur des OGH geht im Falle von Z 3, 1. Fall leg cit erfreulicher Weise (aus
Vermietersicht) so weit, dass uU nicht einmal eine Substanzverletzung oder -gefahrdung
vorliegen muss, um einen Kindigungsgrund zu rechtfertigen. VVoraussetzung ist, dass durch
vertragswidriges Verhalten des Mieters wichtige wirtschaftliche Interessen des Vermieters

bzw. sein Ruf verletzt bzw. gefahrdet werden.?®®

Auch eine vertragswidrige Tierhaltung wertet die Rsp als wichtigen Grund gemald Z 3, 1. Fall
leg cit, sofern es hierdurch zu Geruchs- oder Larmbelastigungen kommt.?*® Demgegentiber
werden einzelne Einrichtungsgegenstidnde nicht als ,,Mietgegenstand® iSd § 30 Abs 2 Z 3, 1.
Fall MRG qualifiziert, weshalb ein Kindigungsgrund basierend auf diese Gesetzesstelle
ausscheidet.®®* Laut Prader miisse es sich zumindest um ,feste Einbauten® handeln, um
diesfalls einen nachteiligen Gebrauch unter den Terminus ,Mietgegenstand“ zu

subsumieren.%?

Auch Félle von widmungswidriger Verwendung eines Mietgegenstandes konnen einen
Kindigungsgrund ausldsen. So beurteilte der OGH die Nutzung eines Bestandobjekts, das als
Kaffeehaus vermietet, tatsachlich jedoch als bordellahnliches Stundenhotel verwendet wurde,
als erheblich nachteiligen Gebrauch.?** Der OGH erblickt jedoch nach seiner stRsp?*
regelmaRig keinen ,erheblich nachteiligen Gebrauch®, wenn bspw ein Mieter eine
Geschaftsraumlichkeit anmietet, ohne eine entsprechende Gewerbeberechtigung fiir sein

Unternehmen zu besitzen.?® Der Vermieter hat idZ keine Nachteile zu erwarten.

%88 siehe 3 Ob 248/75, MietSlg 27.337; vgl. dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 581, E 99 zu § 30 Abs 2 Z 3 MRG
%89 siehe 3 Ob 108/09t; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013),
S. 587 f, E 136 zu § 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG
2% Und zwar unabhéngig davon, ob die Tierhaltung von der Verwaltungsbehorde genehmigt wurde oder nicht;
siehe LGZ Wien 41 R 120/81, MietSlg 33.330; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 582, E 107 zu § 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG
1 siehe 8 Ob 536/92, MietSlg 44.434
292 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 582, E 109 zu §
30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG
2% Noch dazu, wo die Vermieterin durch Dritte als ,,Puffmutter bezeichnet wurde; siche 5 Ob 501/92, MietSlg
44.433; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 584, E 123
zu 830 Abs2 Z 3, 1. Fall MRG
2% sjehe 3 Ob 595/90, MietSlg 42.132
2% ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 584, E 122 zu §
30 Abs2Z 3, 1. Fall MRG
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Beim nachteiligen Gebrauch des Mietgegenstandes stellt sich stets die maRgebliche Frage
nach dem Adressatenkreis dieses Kiindigungsgrundes. Betrifft dies bloR den Hauptmieter, der
auch im Mietvertrag als solcher bezeichnet ist, oder ist die Norm des § 30 Abs 2 Z 3, 1 Fall
MRG auf einen erweiterten Adressatenkreis (als bloR den Mieter) anzuwenden? Die Meinung,
die der OGH hier vertritt, ist eine groRziigige. Sohin hat ein Mieter neben seinem eigenen
Verhalten, auch fiir das Handeln seiner Angehdrigen und Hausgaste einzustehen.?*® Ebenso ist
er fur das Verhalten seiner allfalligen Untermieter verantwortlich.”®” Der durchaus weit
aufgefasste Adressatenkreis findet jedoch seine Grenze bei einem vom Mieter bestellten
Fachmann, fiir dessen Verhalten ein Mieter nicht einzustehen hat.?® In Anlehnung zum
ABGB?*® muss ein Mieter nur dann fir einen von ihm zur Durchfilhrung von Arbeiten
beauftragten Fachmann einstehen, wenn der Mieter die Unfahigkeit oder die Fehlleistung des

Fachmanns erkennen hatte miissen.®

Interessant ist idZ auch die Erkenntnis, dass auch eine allfallige Geisteskrankheit kein
Freibrief fiir jegliches Verhalten des Mieters darstellt.*™ Hier gilt es stets auf den Einzelfall
abzustellen und zu untersuchen, inwieweit das Verhalten einer konkreten geisteskranken
Person ertraglich oder unertraglich fiir Dritte erscheint.**® Die Entscheidung ob das Verhalten
eines Geisteskranken ein Kindigungsgrund darstellt oder nicht ist sohin regelmaRig im

Rahmen einer Interessenabwégung zu treffen.*%

Abschlielend soll auch erwihnt sein, dass der Kiindigungsgrund des ,,erheblich nachteiligen
Gebrauchs® geméll § 30 Abs 2 Z 3, 1. Fall MRG auch gleichzeitig zur Auflésung des
Mietvertrages gemaR § 1118 ABGB®* berechtigt.

2% ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 102
27 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 579, E 95 zu § 30
Abs 2 Z 3 MRG
2% siehe 7 Ob 199/11g wobl 2012/4
%9 1n Analogie zur schadenersatzrechtlichen Vorschrift des § 1313a ABGB
%90 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 579, E 95 zu § 30
Abs 2 Z 3 MRG
%01 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 580, E 98 zu § 30
Abs 2 Z 3 MRG
%02 siehe z.B. 9 Ob 304/01y, MietSlg 54.332
%03 prader zufolge ist am Verhalten eines Geisteskranken ein weniger strenger MaRstab zu legen; vgl. Prader,
MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 580, E 98 zu § 30 Abs 2 Z 3
MRG
%4 ygl. § 1118 ABGB: ,,Der Bestandgeber kann seinerseits die friihere Aufhebung des Vertrages fordern, wenn
der Bestandnehmer der Sache einen erheblichen nachtheiligen Gebrauch davon macht.«
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e. Unleidliches Verhalten (§ 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG)

Im 2. Fall des 8§ 30 Abs 2 Z 3 MRG wird der Kiindigungsgrund des ,,unleidlichen Verhaltens®
normiert. Darunter versteht der Gesetzgeber ein ,,riicksichtsloses, anstéRiges oder sonst grob
ungehoriges Verhalten“ des Mieters, der ,den Mitbewohnern das Zusammenwohnen
verleidet“.*® Ein Verhalten eines Mieters wird von der Rsp des OGH regelméRig dann
,unleidlich® angesehen, wenn fiir die Mitbewohner im Haus ein weiteres Zusammenwohnen

mit diesem Mieter unzumutbar erscheint.>%

Ebenso wie im 1. Fall leg cit®”

werden auch hier nicht nur die Hauptmieter als
Normadressaten angesehen, sondern bspw auch mit ihm in Hausgemeinschaft lebende
Personen sowie etwaige Hausgaste des Mieters.®® Insofern hat ein Mieter auch fir das
unleidliche Verhalten (z.B. Beschimpfungen) seiner Géste einzustehen, allerdings nur so weit,
als der Mieter von der gesetzten Handlung auch Kenntnis haben musste.** Sollte der Mieter
keine Kenntnis Uber das unleidliche Verhalten seines Gastes gehabt haben, konnte er
deswegen auch nicht einschreiten und kdnne folgerichtig nicht zur Verantwortung gezogen

werden, so die Ansicht des Héchstgerichts.®'

Weiters gilt auch hier das oben zu Geisteskranken Gesagte. Da ein Verschulden des Mieters
nicht erforderlich ist**!, kann die Kiindigung nach dieser Gesetzesstelle auch aufgrund des

Verhaltens eines geistig behinderten Menschen rechtens sein, selbst wenn dieser nicht

unmittelbar Mieter, sondern woméglich bloR Mitbewohner des entsprechenden Mieters ist.*'?

Zu den geschutzten ,,Mitbewohnern® wiederum zahlen nicht nur andere Mieter im Haus,

sondern auch der im Haus wohnende Vermieter (Hauseigentiimer)®®, dessen

314

Hausverwalter® sowie Inhaber von Geschéftsraumlichkeiten®'*.3*® Sogar die Beschimpfung

% siehe § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
%% yigl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 66
%07 Naheres dazu siche oben unter Pkt. d. ,,Erheblich nachteiliger Gebrauch*
%08 \igl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 102
%09 siehe 3 Ob 317/05k; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013),
S.591, E 161 zu § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
%19 siehe 3 Ob 220/09p, wobl 2010/93; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag,
4. Aufl. (2013), S. 591 f, E 162 zu § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
11 NB: Wie auch im 1. Fall der Z 3 leg cit (,erheblich nachteiliger Gebrauch®) ist beim 2. Fall leg cit
(,.unleidliches Verhalten*) kein Verschulden des Mieters notwendig, um den Kiindigungsgrund auszuldsen; vgl.
Pittl, Grundzuge des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 128
#12 ygl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 66
%13 siehe 8 Ob 521/95, MietSlg 47.345
314 sowie Angehorige des Eigentlimers in Verwaltungsfunktion
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und Belastigung von Patienten eines im Haus eingemieteten Psychologen hat das
Hdchstgericht als unleidliches Verhalten eingestuft, welches geeignet ist, sich nachteilig auf
die geschaftliche Tatigkeit des Arztes als Mieter auszuwirken.®'” Selbst Personen, die vom
Hauseigentiimer mit der Uberwachung von Renovierungsarbeiten im Haus beauftragt wurden,
werden vom OGH als schiitzenwiirdige ,,Mitbewohner* iSd § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG

angesehen, da idZ Interessen des Vermieters wahrgenommen werden.*'®

Der Kundigungsgrund des unleidlichen Verhaltens ist - wenig verwunderlich - besonders
kasuistisch. Klassische Beispiele aus der Judikatur sind z.B. Beschimpfungen,
Larmbel&stigung, Tierhaltung oder Mull vor der Haustiire, um nur einige wenige zu
nennen.*'® Auch bspw das Ansigen einer Gasleitung gilt als unleidliches Verhalten und 16st

einen Kiindigungsgrund aus.*?°

Zu beachten ist jedoch, dass eine etwaige vorangegangene Provokation (insb.
Absichtsprovokationen)®* durch den Vermieter unter Umstanden dazu fuhren kann, den
Kindigungsgrund zu verlieren.®*? Interessant ist idZ jedoch, dass Provokationen durch einen
anderen Mieter keinen negativen Einfluss auf eine Kindigung haben. Denn wie das LGZ

323

Wien in einer seiner Entscheidungen® treffend und messerscharf ausfuhrt, kdnnte ansonsten

bei wechselseitigen Provokationen keiner der Mieter gekiindigt werden.?*

Wie im 1. Fall der Z 3 leg cit (,,erheblich nachteiliger Gebrauch®) ist auch beim 2. Fall leg cit
(,,unleidliches Verhalten®) kein Verschulden des Mieters notwendig, um einen

%1 siehe 1 Ob 610/79, MietSlg 31.362
%18 yigl. auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 590, E 150
und 152 zu 8 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
317 siehe 1 Ob 610/79, MietSlg 31.362; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag,
4. Aufl. (2013), S. 590 f, E 154 zu § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
%8 In der entsprechenden Rechtssache ging es um einen Bauleiter; siehe 8 Ob 521/95, MietSlg 47.345; vg|.
Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 590, E 152 zu § 30 Abs
273, 2. Fall MRG
#19 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 123
320 g, Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 128
%21 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 561, Rn 10 zu §
30 MRG
%22 siehe 8 Ob 521/95, wobl 1996/49; hier hat der OGH befunden, dass bspw schikandse Antragstellung bei der
Schlichtungsstelle als unleidliches Verhalten zu werten ist.
%23 siehe LGZ Wien 38 R 32/08z, MietSlg 60.331
%4 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 590, E 153 zu §
30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
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Kiindigungsgrund auszuldsen.®®® Das bedeutet inshesondere, dass eine Beschimpfung nicht
auf ihre strafrechtliche TatbestandsmaRigkeit hin zu tberprufen ist (z.B. Angriff gegen die
Ehre).?® Anders verhdlt es sich dagegen beim 3. Fall der Z 3 leg cit (.strafbare
Handlungen), wo es geradezu darauf ankommt, dass es sich um strafbares Verhalten

handeln.?’

Weiters ist den ersten beiden Féllen des 8 30 Abs 2 Z 3 MRG gemein, dass es beim jeweiligen
Verhalten nicht — wie Ublich — auf den Zeitpunkt der Kindigungszustellung ankommt,
sondern vielmehr die Frage maBgeblich ist, ob im Rahmen einer Zukunftsprognose®?® eine
Wiederholungsgefahr  besteht oder nicht.**® Bei der Beurteilung von konkreten
Beschimpfungen bspw kommt es — wie Reiber treffend bemerkt - auf die ortlichen und
personlichen Verhaltnisses der Beteiligten und den im Hause gewohnten Umgangsformen
an.**® Sofern mehrere Mieter in die Streitigkeit verwickelt sind, obliegt es dem Vermieter, ob
die Kiindigung gegeniiber allen oder nur einem Mieter ausspricht.** Sollte sich der Mieter
nach Einbringung der Kundigung in seinem Verhalten bessern, hat dies nur dann Auswirkung
auf die ausgesprochene Kindigung, wenn mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden kann, dass der Mieter in der Zukunft nicht erneut in sein unleidliches Verhalten
zuriickfallt.* Der OGH hat sohin die Wiederholungsgefahr im Einzelfall zu priifen.®* Wie
das Hochstgericht in seinem Urteil vom 14.07.2015 festhalt, ist dafiir stets das
Gesamtverhalten des Mieters maRgeblich, weshalb auch Ereignisse in die Bewertung
einzuflieBen haben, die bereits langer zuriickliegen.®** Im vorliegenden Fall geht es um einen
Mieter, der andere Mieter und deren Gaéste insbesondere bei Begegnungen am
gemeinschaftlichen Pool auf der Dachterrasse regelmaRig stort, ordinar beleidigt und mit
rassistischen Bemerkungen beschimpft.*®* Der OGH qualifizierte das Verhalten als

,unleidlich® und bejahte damit das Vorliegen eines rechtméfigen Kiindigungsgrundes, trotz

2% ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 561, Rn 10 zu §
30 MRG; zustimmend auch Pittl in Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV
Verlag, 2011, S. 128
%26 siche LGZ Wien 41 R 218/95, MietSlg 47.360; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 589, E 143 zu § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
%27 Jedoch ist auch hier die strafrechtliche Verurteilung keine Voraussetzung fiir das Bejahen eines
Kindigungsgrundes; vgl. immolex 2016/LS 32; néheres dazu siehe sogleich unten in Pkt. f. ,strafbare
Handlungen“
%28 sighe OGH-Urteil vom 15.02.2006, 3 Ob 29/06w
%29 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 128
%30 ygl. immolex 2016/33 (Reiber), S.115; vgl. dazu insb. RIS-Justiz RS0067693
%L RIS-Justiz RS0067596
%2 ygl. immolex 2016/33 (Reiber), S.115
%33 ygl. immolex 2015/101; siehe dazu auch 1 Ob 30/15s
%% siehe OGH-Urteil vom 14.07.2015, 5 Ob 76/15k; siehe RIS-Justiz RS0070321
%5 ygl. immolex 2016/33 (Reiber), S.115
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der nach Aufkindigung erfolgten Zusage des beklagten Mieters nicht mehr zum Pool auf die
Dachterrasse zu gehen.**® Die Wahrscheinlichkeit, dass der betroffene Mieter sein
unleidliches Verhalten anderenorts im Haus erneut an den Tag legen wird, beurteile das
Hochstgericht im Rahmen einer Zukunftsprognose wohl als sehr hoch.

Anders verhielt es sich bspw in einem OGH-Urteil**’ aus dem Jahr 2006, in dem das
Hochstgericht damals zu dem Entschluss gelangte, dass das gesetzte unleidliche Verhalten
eines Mieters mit hoher Wahrscheinlichkeit nach - auch fir die Zukunft - nicht wieder
vorkommen wird. Grund daftr war die Tatsache, dass das unleidliche Verhalten vom
Lebensgefahrten der Mieterin ausging und auf Grundlage der endgultigen Beendigung der

Lebensgemeinschaft keine kiinftigen Storungen mehr zu erwarten waren.**®

Laut Rsp ist auch ein einmaliger Vorfall geeignet, das Zusammenleben unzumutbar zu
machen. Beispielsweise dann ndmlich, wenn ein Mieter eine andere Hausbewohnerin, die sich
in der Nacht tber Larm beschwert, daraufhin wiist beschimpft und sogar wiirgt.**® Sofern
damit gerechnet werden kann, dass sich dieser Vorfall in der Zukunft wiederholen kdnnte,

liegt ein Kindigungsgrund vor.

Die hochstgerichtliche Judikatur zum Kiindigungsgrund des ,,unleidlichen Verhaltens* ist
besonders umfangreich und nicht enden wollend. Aus diesem Grund bietet sich eine
beispielhafte Auslistung von besonders anschaulichen und skurrilen Féllen aus der Rsp an,
welche begreifbarer machen sollen, welches Verhalten der OGH als ,,unleidlich® bzw. nicht
(ausreichend) unleidlich beurteilt:

Unleidliches Verhalten bejahend 34:

+ Verunreinigungen und Geruchsbelastigung in Haus, Hof und Garten
durch das Halten von Katzen®*

+ L&rmstorung durch eine Diskothek und lautstarke Auseinandersetzungen
der Besucher samt Raufereien und Messerstechereien, Verrichten der

%3 siehe 5 Ob 76/15k
%7 sighe 3 Ob 29/06w
%38 ygl. immolex 2015/101 (S. 337 f)
%9 siehe 8 Ob 137/10w, wobl 2012/39; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag,
4. Aufl. (2013), S. 589, E 145 zu § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
%90 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 595, E 169 bis
171,173,177, 179, 181, 183, 184, 186, 196 und 198 zu § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG
! siehe 4 Ob 552/81, MietSlg 33.335
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Notdurft am Gehsteig, Beldstigung heimkehrender Anrainer vor der
Diskothek, untermalt von laufenden Polizeieinsatzen.**?

+ Im Zuge eines Polizeinotrufs die falsche Behauptung &uf3ern, dass die
Ehegattin des Hauseigentiimers gerade ein Verbrechen begangen habe.**

+ Standige und massive Larmstérungen am Tag und in der Nacht.>*

+ ricksichtsloses, anstdRiges und grob ungehériges Benehmen aufgrund
von chronischem Alkoholismus.**

+ Auslibung der Prostitution in einer Wohnung.**®

+ bei gewaltvoller Verhinderung von Kabelanschlussarbeiten sowie bei der
Asphaltierung des Gehsteigs.*’

+ bei stundenlagem Heulen bzw. Bellen eines alleine gelassenen
Hundes.>*®

+ Bespucken anderer Mieter.*°

+ Dbei Taubenfiitterung durch das Auslegen von Speiseresten trotz
mehrmalig erfolgter kostenintensiver Reinigung.>*°

+ Belastigendes Rullpsen gepaart mit Beschimpfungen der Mitbewohner.>*!

+ wenn ein Mieter Uber Jahre hinweg Anzeigen gegen andere Mieter im
Haus erstattet, die jedoch im Zuge des Polizeieinsatzes mehrheitlich zu
keiner Beanstandung geflhrt haben, weil diese Anzeigen tatséchlich
ungerechtfertigt waren.**?

+ Alkoholkonsum gepaart mit Larm.%3

%2 siehe 8 Ob 597/85, MietSlg 38.444/4

3 siehe LGZ Wien 48 R 753/88, MietSlg 41.327
%44 siehe 8 Ob 1599/92, MietSlg 44.437

%5 siehe 6 Ob 662/95, MietSlg 48.336

%6 AuRer wenn es sich bloR um vereinzelte Vorfallen handelt, die noch vor Einbringung der Kiindigung bereits

eingestellt wurden; siehe 1 Ob 52/97x, immolex 1997/168
%7 siehe LGZ Wien 40 R 441/97t

8 Selbst wenn sich das Verhalten nach Zustellung der Kiindigung leicht verbessert hat, weil fortan die Fenster

geschlossen wurden, aber die La&rmbeldstigung nach wie vor gegeben ist; siehe 4 Ob 160/01k
9 siehe 9 Ob 16/02x, MietSlg 54.334

%0 Die Kiindigung wurde ausgesprochen, obwohl es sich um eine Geisteskranke handelte; siehe 6 Ob 17/03f

%1 siehe 5 Ob 242/08m

%2 Gegen die erfolgreiche Kiindigung hilft auch nicht die Rechtfertigung des gekiindigten Mieters, er sei
depressiv und bedurfe daher einer besonderen Ruhe; siehe 7 Ob 144/15z; vgl. dazu auch immolex 2016/41

(Cerha), S. 145
%3 siehe 3 Ob 220/09p, wobl 2010/93
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Unleidliches Verhalten verneinend %4

- Eine Tierhaltung l6st per se noch kein unleidliches Verhalten aus, es sei
denn, es werden dadurch Mitbewohner in arger Weise bel&stigt und das
Zusammenleben verleidet.**®

- Das (bloRe) Hochspringen durch lebhafte Hunde reicht nicht aus.**®

- Schimpftiraden und Hetzparolen eines Geisteskranken innerhalb der
Wohnung, wenn sich keiner der Betroffenen personlich angegriffen funhit,
da den Hausparteien der Zustand des Geisteskranken bekannt ist,
objektiv kein Grund zur Angst besteht und er durch sein Verhalten keine
Aggressionen auslost; hier ging es ua. um die AuRerungen des

Geisteskranken, dass ,,alle Juden vergast gehoren®, sowie dass ,,die

Juden an meinem Ungliick schuldig [sind]«.*’

- das tagliche Musizieren (Posaune) im Ausmal’ von rund 4 Stunden durch
einen Musikstudenten.**®

- Filmen und Fotografieren vom Balkon aus.**°

f. Strafbare Handlungen (8 30 Abs 2 Z 3, 3. Fall MRG)

Der 3. Fall der Z 3 leg cit schafft die Grundlage fir die rechtméRige Aufkindigung eines

Mietverhéaltnisses fur den Fall, dass der Mieter eine strafbare Handlung begangen hat.

Ausdriicklich heiflst es in 8 30 Abs 2 Z 3, 3. Fall MRG, dass ein wichtiger Grund dann
vorliegt, wenn sich der Mieter ,.einer mit Strafe bedrohten Handlung [...] schuldig macht®.
Dabei stellt sich insbesondere die Frage, ob zwangslaufig eine rechtskraftige Verurteilung
notwendig ist, um das Tatbestandselement des ,,Sich-schuldig-machens® zu erfiillen. Dazu

fuhrt Pittl — in Einklang mit der Rsp — aus, dass eine Verurteilung nicht tatbestandsmaRig

%4 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 597, E 205, 207,
214 und 217 zu § 30 Abs 2 Z 3, 2. Fall MRG

%5 siehe 4 Ob 552/81, MietSlg 33.335

%6 siehe LGZ Wien 41 R 38/03x, MietSlg 55.359

%7 siehe 4 Ob 2054/96d, MietSlg 48.337

%8 siehe LGZ Wien 38 R 253/01i, MietSlg 54.338

%9 siehe LGZ Wien 39 R 321/04a, MietSlg 56.365
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sei.*®® Prader stellt idZ klar, dass sogar bei allfalliger Einstellung des strafgerichtlichen
Verfahrens der (zivilrechtliche) Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 3, 3. Fall MRG sehr wohl
erfullt sein kann und argumentiert dies mit der entsprechenden Zustandigkeit eines
Zivilrichters.®®* In seiner Rsp bestatigt der OGH diese Ansicht.®®® Sohin bedarf es
grundsatzlich keiner tatsachlichen Verurteilung des Mieters, um diesem aufgrund seiner
strafbaren Handlung die Aufkundigung erklaren zu konnen. Die bloRe Verwirklichung der

strafbaren Handlung per se ist hierfiir vollkommen ausreichend.*®®

Auch beim Kundigungsgrund der ,strafbaren Handlungen® gilt es den Adressatenkreis
genauer zu definieren. Expressis verbis sind etwaige Straftaten ,,gegenuber dem Vermieter

oder einer im Haus wohnenden Person<3%*

vom Kindigungsgrund erfasst. Daraus folgt, dass
eine strafbare Handlung gegenlber einem Dritten (der also weder Vermieter noch
Hausbewohner ist) nicht tatbestandsmaRig ist und sohin keine Kiindigung gemaR 3. Fall leg
cit rechtfertigt.® Hinsichtlich einer strafbaren Handlung gegen den Vermieter geht die
herrschende Meinung davon aus, dass diese selbst dann tatbestandsméfig ist, wenn der
Vermieter gar nicht im Haus wohnt.3®

Malgeblich ist weiters die gesetzlich normierte Einschrankung auf bestimmte strafrechtliche
Delikte. Kindigungsrelevant sind ausschlieBlich strafbare Handlungen ,,gegen das Eigentum,
die Sittlichkeit oder die korperliche Sicherheit®, und auch nur dann, ,,sofern es sich nicht um
Falle handelt, die nach den Umstanden als geringfiigig zu bezeichnen sind.3®" Damit ist
klargestellt, dass nicht jede strafbare Handlung per se einen Kiindigungsgrund darstellt. Der
klassische Fall eines Eigentumsdelikts ist bspw ,,Diebstahl* gemal § 127 StGB. Auch der

,versuchte schwere Betrug“*®® stellt ein Eigentumsdelikt iSd 3. Falls der Z 3 leg cit dar, der

%0 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 128;
ubereinstimmend dazu vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013),
S. 561, Rn 11 zu § 30 MRG
%1 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 600, E 231 zu §
30 Abs 2 Z 3, 3. Fall MRG
%2 sjehe 4 Ob 124/12g, immolex 2012/95
%3 ygl. immolex 2016/LS 32
%4 ygl. § 30 Abs 2 Z 3, 3. Fall MRG
%5 Ubereinstimmend dazu vgl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013,
S. 123
%6 Im Unterschied zum 2. Fall der Z 3 leg cit (,,unleidliches Verhalten*); vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und
ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 561, Rn 11 zu 8 30 MRG
%7ygl. § 30 Abs 2 Z 3, 3. Fall MRG
%% siehe § 15 iVm § 147 StGB
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369

einen Vermieter zur Kindigung berechtigt. Die strafbare Handlung muss nicht

zwangslaufig ein Verbrechen®” darstellen.®*

Bagatelldelikte, die bloR ein geringfugiges Fehlverhalten darstellen, werden jedoch
ausdrucklich ausgenommen. So sah der OGH bspw in einer Rechtssache aus 2016 kein bloR
geringfiigiges Fehlverhalten des Mieters, als dieser ,wahrend einer mindlichen
Streitverhandlung mit Sesseln auf die Geschaftsfihrer der Klagerin [losging], einen der
Sessel mit derartiger Wucht gegen sie [schleuderte], dass dieser — die Geschéftsflhrer
verfehlend — den Zeugentisch [zerschlug] und aufgrund der Attacke der Geschaftsflihrer eine
Prellung des Handgelenks und der Hiifte [erlitt]<.>"

Auch l6sen bspw Ehrenbeleidigungen keinen Kindigungsgrund gemaR 3. Fall leg cit aus, da
das Rechtsgut der Ehre keinen Schutz durch diese Bestimmung erfahrt.*”® Diesfalls lieRe sich

eine Kiindigung eventuell auf den wichtigen Grund des ,,unleidlichen Verhaltens“*™ des

Mieters zu stitzen.®"

g. Weitergabe des Mietgegenstandes (§ 30 Abs 2 Z 4 MRG)

Der Gesetzgeber normiert in § 30 Abs 2 Z 4 MRG®"® den besonders praxisrelevanten
Kiindigungsgrund der Weitergabe eines Mietgegenstandes. Dabei stellt sowohl die génzliche
Weitergabe als auch die bloR teilweise Weitergabe einen wichtigen Grund dar, der den
Vermieter zur Aufkiindigung eines Mietvertrages berechtigt. Neben der bedeutenden

Unterscheidung, ob die Weitergabe ganz oder blof3 teilweise erfolgt, ist bei Z 4 leg cit

%9 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 600, E 231 zu §
30 Abs 2 7 3, 3. Fall MRG
%70 siehe § 17 StGB: ,,(1) Verbrechen sind vorsatzliche Handlungen, die mit lebenslanger oder mit mehr als
dreijahriger Freiheitsstrafe bedroht sind. (2) Alle anderen strafbaren Handlungen sind Vergehen.*
%71 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 600, E 231 zu §
30 Abs 2 Z 3, 3. Fall MRG
%72 siehe OGH-Urteil vom 16.03.2016, 7 Ob 35/16x; vgl. dazu auch immolex 2016/LS 32
%73 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 123
374 Naheres dazu siehe oben in Pkt. e. ,,Unleidliches Verhalten*
%75 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 561, Rn 11 zu §
30 MRG
%76 Der Kiindigungsgrund gemiB Z 4 leg cit liegt vor, wenn ,.der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne
Beistellung von Einrichtungsgegenstéanden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht fur sich
oder die eintrittsberechtigten Personen (8 14 Abs. 3) dringend benétigt oder, wenngleich auch nur teilweise,
durch Uberlassung an einen Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und
etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten unverhéltnismagig hohe Gegenleistung verwertet*.
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insgeheim jene Unterscheidung noch vordringlicher, ob der Mieter, der eine Wohnung zur
Gdanze weitergibt, ein dringendes Wohnbedirfnis vorweisen kann (1. Fall) oder, ob die
géanzliche oder auch teilweise Weitergabe an einen Dritten (berteuert und somit gegen eine
unverhaltnismaRig hohe Gegenleistung erfolgt (2. Fall).

Unter dem Begriff der ganzlichen Weitergabe wird jede entgeltliche oder unentgeltliche®”’
Gebrauchsuberlassung verstanden, die nicht bloR durch eine unregelméRige Mitbeniitzung
durch den Dritten charakterisiert ist.>® Entscheidend fir die Bejahung des
Kiindigungsgrundes ist, dass der Mieter das Mietobjekt in naher Zukunft weder fir sich noch
fir eintrittsberechtigte Personen ,,dringend benotigt.*”® Gelingt dem Mieter allerdings der
Beweis dafur, dass er die Wohnung in naher Zukunft fur sich selbst oder nahe Angehérige
dringend bendtigen wird, so ist eine vorlbergehende Weitergabe an Dritte fiir den Mieter
unschadlich und dem Vermieter bleibt der Kiindigungsgrund nach Z 4 leg cit verwehrt.®® Es
genugt, wenn der Mieter im Zeitpunkt der Weitergabe einen konkreten, zukiinftigen Bedarf an
der Wohnung darstellen kann und er erklart, wann er das Mietobjekt wieder bendtigen
wird.®! Dabei legt der OGH insbesondere Wert auf eine gesicherte Zukunftsprognose.*®?
Dasselbe gilt bei Weitergabe an eintrittsberechtigte Personen®® gemaR § 14 Abs 3 MRG.
Auch hier liegt kein Kiindigungsgrund geméal Z 4 leg cit vor. Die ganzliche Weitergabe einer
Wohnung an den Lebensgefahrten bspw stellt nur solange keinen Kiindigungsgrund dar, als

die Lebensgemeinschaft auch andauert und Uberdies die Voraussetzungen des § 14 Abs 3

¥7 Im Gegensatz zum 2. Kiindigungstatbestand der Z 4 leg cit, namlich der ganzlichen oder teilweisen
Weitergabe fiir eine ,,unverhaltnismafRig hohe Gegenleistung, die naturgemif3 eine Entgeltlichkeit bedingt;
néheres dazu siehe sogleich unten.
%78 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 601, E 237 zu §
30 Abs 2 Z 4, 1. Fall MRG
379 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 561, Rn 13 zu §
30 MRG
%0 Gartner kritisiert zu Recht, dass hier dem Missbrauch Tiir und Tor gedffnet ist, da die Beweislast dafiir, dass
der Mieter die Wohnung weitergegeben hat und diese nicht zur Deckung seines dringenden Wohnbedrfnisses
bendtigt, beim Vermieter liegt; vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrdge, Vorlagen und Musterbriefe. Alle
rechtlichen Grundlagen — von der Mietersuche bis zur Kiindigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 67
%81 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 128 f
%2 siehe OGH-Urteil vom 28.03.2000, 1 Ob 305/99f; vgl. dazu auch Pittl, Grundziige des Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 128 f
%3 GemaR § 14 Abs 3 MRG sind ,,der Ehegatte, der Lebensgefahrte, Verwandte in gerader Linie einschlieBlich
der Wahlkinder und die Geschwister des bisherigen Mieters® eintrittsberechtigt, ,,sofern diese Personen ein
dringendes Wohnbediirfnis haben und schon bisher im gemeinsamen Haushalt mit dem Mieter in der Wohnung
gewohnt haben. Lebensgefahrte im Sinne dieser Bestimmung ist, wer mit dem bisherigen Mieter bis zu dessen
Tod durch mindestens drei Jahre hindurch in der Wohnung in einer in wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe
eingerichteten Haushaltsgemeinschaft gelebt hat; einem dreijahrigen Aufenthalt des Lebensgefahrten in der
Wohnung ist es gleichzuhalten, wenn er die Wohnung seinerzeit mit dem bisherigen Mieter gemeinsam bezogen
hat. In dem in 8 12 Abs. 3 genannten Fall sind Verwandte in absteigender Linie einschlieflich der Wahlkinder
nicht eintrittsberechtigt.
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MRG (drei Jahre gemeinsamer Haushalt bzw. gemeinsamer Haushalt seit gemeinsamem

Bezug der Wohnung und dringendes Wohnbediirfnis) erfillt sind.**

Der Kindigungsgrund der ganzlichen Weitergabe gilt fir Wohnungen und
Geschaftsraumlichkeiten gleichermaRen.®®® Daraus folgt, dass Z 4 leg cit als lex specialis zu Z

386 anzusehen ist.®’

7 leg cit
Im Rahmen der teilweise Weitergabe fehlt in Z 4, 2. Satz leg cit®®® das ausdriickliche
Tatbestandselement des dringenden Wohnbeduirfnisses. Daher stellt sich die Frage, ob daher
blo? Wohnungen vom Kundigungsgrund erfasst sind oder inwieweit auch die teilweise
Weitergabe von Geschéftsraumlichkeiten tatbestandsméafig ist. Die herrschende Lehre geht
hierbei von einer Subsumption unter die Generalklausel nach § 30 Abs 1 MRG aus und stellt

damit die teilweise Weitergabe von Wohnungen einer solchen von Geschaftsraumen gleich.*®°

3% ynd geht somit einer

Weiters gilt Z 4 leg cit auch als lex specialis gegeniiber Z 6 leg cit
Aufkiindigung wegen allfalliger Nichtbeniitzung der Wohnung vor.***

Der OGH hat bspw den Kindigungsgrund der Z 4 leg cit fur jenen Fall bejaht, wo ein
Mietobjekt zur Ganze als Blro zu Geschaftszwecken weitergegeben wurde, obwohl es
urspriinglich ausschlieRlich zu Wohnzwecken angemieteten war.3%* Dagegen ist der Umstand,
dass ein Dritter (ber einen Schlissel zur Wohnung verflgt, die er nicht regelméaRig

verwendet, nicht als Weitergabe zu werten und stellt daher keinen Kiindigungsgrund dar.**

%4 |st die Beziehung mit dem Lebensgefahrten im Zuge der Weitergabe bzw. bereits vorher beendet gewesen,
steht dem Vermieter der Kiindigungsgrund offen; vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum,
LexisNexis, 2010, S. 102
%3 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 601, E 239 zu §
30 Abs2Z4,1. Fall MRG
%86 Naheres dazu siche unten in Pkt. j. ,,Nicht entsprechende Verwendung einer Geschaftsraumlichkeit (§ 30 Abs
2Z7 MRG)*
%87 Bestatigt durch 4 Ob 170/98y, MietSlg 50.413
%8 Die teilweise Weitergabe einer Wohnung kommt einer ganzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht
weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur Befriedigung des Wohnbedurfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen regelmagig verwendet werden.*
%9 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 102
%0 Naheres dazu siehe unten in Pkt. i. ,,Nichtbeniitzung der Wohnung (§ 30 Abs 2 Z 6 MRG)“
¥ siehe z.B. das OGH-Urteil vom 26.11.2014, 7 Ob 201/14f, in dem es heiBit: ,,Im Fall der erwiesenen
Weitergabe einer Wohnung ist nur der Kiindigungstatbestand des § 30 Abs 2 Z 4 erster Fall MRG als die hieflr
getroffene speziellere Regelung anzuwenden und nicht § 30 Abs 2 Z 6 MRG*; iibereinstimmend dazu vgl. auch
Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 561, Rn 12 zu § 30 MRG
%92 siehe 3 Ob 537/92, MietSlg 44.446; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag,
4. Aufl. (2013), S. 604, E 251 zu § 30 Abs 2 Z 4, 1. Fall MRG
% siehe LGZ Wien 41 R 110/90, MietSlg 42.320; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 605, E 260 zu § 30 Abs 2 Z 4, 1. Fall MRG
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Neben der Prufung einer ganzlichen Weitergabe ohne dringenden Wohnbedirfnisses des
Mieters, sieht Z 4 leg cit ferner einen zweiten Kindigungstatbestand vor, der den Vermieter
uU zur Aufkiindigung berechtigt. Unabhédngig davon, ob eine Weitergabe ganz oder bloR
teilweise passiert®™, liegt ein Kiindigungsgrund vor, wenn fiir die Weitergabe an einen Dritten

3% yverlangt wird.*® zur Uberpriifung der

eine ,,unverhaltnismalig hohe Gegenleistung
VerhéltnismaRigkeit der Gegenleistung ist der gesamte Untermietzins dem gesamten
Hauptmietzins gegeniiberzustellen.®*” Dazu zahlt bspw auch ein allféllig vereinbartes Entgelt

fur vermietete Einrichtungsgegenstande (sog. Mobelmiete).**

Die besonders kasuistische Rsp gibt Antwort auf die Frage, wann eine Gegenleistung als
,sunverhdltnisméBig hoch™ zu qualifizieren ist. Demnach ist eine (mehr als) 100%ige
Uberschreitung des vom Hauptmieter zu zahlenden Mietzinses jedenfalls als zu hoch
einzuschatzen, wahrend eine bloR 70%ige Uberschreitung laut Pittl noch als zulassig beurteilt
wird.>* Hat der Untermieter bspw das Doppelte des zulassigen Betrags zu zahlen hat, kann
laut Tscheitschonig getrost von einer zu hohen Gegenleistung gesprochen werden.*® Selbiger
fihrt idZ aus, dass bei 150% des zuldssigen Betrags (Anm.: also einer 50%igen
Uberschreitung) die Umstande des Einzelfalls entscheiden, ob der Kiindigungsgrund vorliegt

0L Ahnlich sieht es Prader, der konstatiert, dass Uberschreitungen um bis zu 60%

oder nicht.
jedenfalls als zuldssig und Uberschreitungen ab 100% (sprich das Doppelte) jedenfalls als
unzulassig gelten.**? Dazwischen wird in der Regel auf den Einzelfall abzustellen sein.*®® Als

verlassliche Orientierungshilfe gilt idZ insbesondere die Rsp des OGH, die bspw eine

¥4 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 128 f
%% siehe § 30 Abs 2 Z 4 MRG
€ Der bloRe Versuch das Mietobjekt gegen ein tberhdhtes Entgelt zu verwerten, stellt keinen Kiindigungsgrund
dar; siche 1 Ob 737/83, MietSlg 35.345; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 609, E 286 zu § 30 Abs 2 Z 4, 2. Fall MRG
¥7 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 102 f
%8 siehe z.B. 9 Ob 97/97y, immolex 1998/60; vgl. dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-
Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 611, E 295 zu 8 30 Abs 2 Z 4, 2. Fall MRG
9 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 128 f
%00 yigl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 125
“OL yigl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 125
92 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 561, Rn 15 zu §
30 MRG; iibereinstimmend dazu auch Kroner, der ausfiihrt, dass ,.eine Uberschreitung von 65-70 % als
tolerabel angesehen wird, eine Uberschreitung von 78,45 % als , gerade nicht* iiberhéht, sowie eine
Uberschreitung von 84 % und dariiber (jedenfalls ab 100 %) als tiberhoht [angesehen wird]*; vgl. Kroner
Markus, Studie des BMWFW vom Juni 2015, Rechtliche Rahmenbedingungen privater
Beherbergung/Vermietung in Osterreich am Beispiel AirBnB, abrufbar unter:
http://mww.bmwfw.gv.at/Tourismus/TourismusstudienUndPublikationen/Documents/Endbericht%20Privatverm
ietung_AirBnB_mit%20Deckblatt.pdf [zuletzt abgerufen am 05.01.2017]
%3 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 561, Rn 15 zu §
30 MRG
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Uberschreitung um 73% nicht als Uberhoht, sondern als zuldssig angesehen hat.*%*

Andererseits ist laut Hochstgericht nicht unbedingt eine Uberschreitung um volle 100%
erforderlich, um den Kindigungsgrund auszulésen. Laut OGH reicht dafur unter Umstanden
auch eine 84%ige Uberschreitung aus.*”®> Zusammenfassend bleibt jedoch festzuhalten, dass

idZ stets auf den Einzelfall abzustellen ist.

h. Tod des Mieters (8 30 Abs 2 Z 5 MRG)

Nach § 30 Abs 2 Z 5 MRG liegt ein Kiindigungsgrund vor, wenn ,,die vermieteten
Wohnrdume nach dem Tod des bisherigen Mieters nicht mehr einem dringenden
Wohnbeddrfnis eintrittsberechtigter Personen (§ 14 Abs. 3) dienen®. Zun&chst fallt im
Rahmen der Wortinterpretation auf, dass sich die Norm ausschlieBlich auf vermietete
,Wohnraume* bezieht. Daraus folgt, dass der vorliegende Kiindigungsgrund der Z 5 leg cit
nur schlagend werden kann, wenn es sich um eine Wohnung handelt. Bei
Geschaftsraumlichkeiten stellt der Tod des Mieters von vornherein keinen Kiindigungsgrund

dar.*%®

Ganz allgemein fiihrt der Tod eines Mieters nicht automatisch zur Beendigung seines
Mietverhaltnisses*®””, und zwar weder im Anwendungsbereich des ABGB noch bei
Anwendung des MRG. Im Anwendungsbereich des MRG kommt es vielmehr von Gesetzes
wegen zum Eintritt in den Mietvertrag durch die gemal? § 14 Abs 3 MRG eintrittsberechtigten
Personen, und zwar — wie Gartner treffend hinzufigt — ,,ohne dass sich der Vermieter
dagegen zur Wehr setzen kann“.*®® Im Einklang dessen normiert der Gesetzgeber in § 14 Abs
1 MRG, dass ,,durch den Tod des Vermieters oder des Mieters der Mietvertrag nicht
aufgehoben [wird]“. Zundchst bleibt sohin ein Mietvertrag — auch nach dem Tod des Mieters

— weiter aufrecht. Es kommt ex lege zum Eintritt in den Mietvertrag durch die sog.

%04 siehe 4 Ob 2302/96z, immolex 1997/104; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 611, E 298 zu § 30 Abs 2 Z 4, 2. Fall MRG
%05 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 611, E 298 zu §
30 Abs 2 Z 4, 2. Fall MRG
%% ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 128
“7 N&heres dazu siche oben im 3. Kapitel in Pkt. I. ,,Exkurs: Abgrenzung Aufkiindigung vs. Auflésung*
%% vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 76
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eintrittsberechtigten Personen.*®® Die Frage nach der Kiindigungsmdglichkeit ist eine andere.
Erst wenn nach dem Tod des Mieters einer Wohnung (!) keine eintrittsberechtigen Personen
mit dringendem Wohnbedurfnis vorhanden sein sollten, ist der Kindigungsgrund der Z 5 leg

cit verwirklicht.*

Das Vorliegen des Kundigungsgrunds von Z 5 leg cit kann regelmé&Big nur in Verbindung mit
§ 14 MRG*!™* gepriift werden. Die Definition von eintrittsberechtigten Personen findet sich in
§ 14 Abs 3 MRG. Demnach sind ,,der Ehegatte, der Lebensgefahrte*?, Verwandte in gerader
Linie einschlieBlich der Wahlkinder und die Geschwister des bisherigen Mieters® als
eintrittsberechtigt anzusehen. Voraussetzung ist stets ein ,,dringendes Wohnbedurfnis® und
der Umstand, dass die eintrittsberechtigte Person ,,schon bisher im gemeinsamen Haushalt mit

«413 Ist also einer dieser

dem [Anm.: verstorbenen] Mieter in der Wohnung gewohnt [hat]
aufgezahlten eintrittsberechtigten Personen vorhanden und besitzt ein dringendes
Wohnbediirfnis an der Wohnung, so steht dem Vermieter der Kindigungsgrund gemél Z 5
leg cit nicht zu.*** Der Vermieter ist gezwungen, den Mietvertrag mit der eingetretenen

Person fortzufiihren. Eine Kundigungsmoglichkeit wird ihm versagt.

Da sich § 14 Abs 2 MRG ausdriicklich nur auf den ,,Hauptmieter bezieht, kommt es im Fall

des Todes eines Untermieters zu keinem ex lege Eintritt in einen Untermietvertrag.*> Mit der

‘% sighe § 14 Abs 2 MRG
“19ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 129
1 siehe § 14 MRG: ,,(1) Durch den Tod des Vermieters oder des Mieters wird der Mietvertrag nicht
aufgehoben. (2) Nach dem Tod des Hauptmieters einer Wohnung treten in den Mietvertrag mit Ausschluf?
anderer zur Erbfolge berufenen Personen die im Abs. 3 genannten eintrittsberechtigten Personen ein, sofern sie
nicht binnen 14 Tagen nach dem Tod des Hauptmieters dem Vermieter bekanntgeben, daf sie das Mietverhéltnis
nicht fortsetzen wollen. Mit dem Eintritt haften die eintretenden Personen fir den Mietzins und die
Verbindlichkeiten, die wahrend der Mietzeit des verstorbenen Hauptmieters entstanden sind. Sind mehrere
Personen eintrittsberechtigt, so treten sie gemeinsam in den Mietvertrag ein und haften zur ungeteilten Hand. (3)
Eintrittsberechtigt nach Abs. 2 sind der Ehegatte, der Lebensgefahrte, Verwandte in gerader Linie einschlie8lich
der Wahlkinder und die Geschwister des bisherigen Mieters, sofern diese Personen ein dringendes
Wohnbedurfnis haben und schon bisher im gemeinsamen Haushalt mit dem Mieter in der Wohnung gewohnt
haben. Lebensgeféhrte im Sinne dieser Bestimmung ist, wer mit dem bisherigen Mieter bis zu dessen Tod durch
mindestens drei Jahre hindurch in der Wohnung in einer in wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe
eingerichteten Haushaltsgemeinschaft gelebt hat; einem dreijahrigen Aufenthalt des Lebensgefahrten in der
Wohnung ist es gleichzuhalten, wenn er die Wohnung seinerzeit mit dem bisherigen Mieter gemeinsam bezogen
hat. In dem in 8 12 Abs. 3 genannten Fall sind Verwandte in absteigender Linie einschlieBlich der Wahlkinder
nicht eintrittsberechtigt.
12 | | ebensgefahrte im Sinne dieser Bestimmung ist, wer mit dem bisherigen Mieter bis zu dessen Tod durch
mindestens drei Jahre hindurch in der Wohnung in einer in wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe
eingerichteten Haushaltsgemeinschaft gelebt hat; einem dreijahrigen Aufenthalt des Lebensgefahrten in der
Wohnung ist es gleichzuhalten, wenn er die Wohnung seinerzeit mit dem bisherigen Mieter gemeinsam bezogen
hat; vgl. § 14 Abs 3 MRG
“3 sighe § 14 Abs 3 MRG
% ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 128
15 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 129
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Konsequenz, dass beim Tod des Untermieters stets vom Kindigungsgrund der Z 5 leg cit

hinsichtlich des Untermietvertrages ausgegangen werden kann.**°

Exkurs: Anwendungsbereich des ABGB

Wie bereits oben erwéhnt, kommt es durch den Tod des Mieters auch im Anwendungsbereich
des ABGB nicht zur Auflosung des Bestandvertrages. GemaR § 1116a ABGB*Y’ wird das
Bestandverhaltnis zunéchst von der Verlassenschaft und in weiterer Folge von den
einantworteten Erben fortgesetzt.*'® Das ABGB sieht jedoch ein besonderes Kiindigungsrecht
im Falle einer Wohnungsmiete (!) vor, das sowohl dem Vermieter als auch den Erben des
Mieters eine Aufkindigung des Mietverhéltnisses unter Einhaltung der Kundigungsfristen
und -termine ermdglicht, und zwar selbst fir den Fall, dass mit dem Verstorbenen damals

andere Fristen und Termine vereinbart worden waren.**

i. Nichtbenttzung der Wohnung (8 30 Abs 2 Z 6 MRG)

Ein weiterer Kiindigungsgrund betrifft eine allfallige Nichtbenitzung der Wohnung und ist in
§ 30 Abs 2 Z 6 MRG geregelt. Demnach ist ein Vermieter zur Aufkiindigung des
Mietverhéltnisses berechtigt, wenn ,,die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des
dringenden Wohnbedurfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen (8 14 Abs.
3) regelmaBig verwendet wird*“**. Damit normiert der Gesetzgeber in Z 6 leg cit neben dem
auch bei anderen Kindigungsgrinden oft verlangten Fehlen eines ,,dringendem
Wohnbediirfnisses®, hier auch die zusdtzliche Bedingung des Fehlens einer ,,regelméfigen
Verwendung®™ der Wohnung durch den Mieter. Aus formalrechtlicher Sicht hat zunachst der

Vermieter die nicht regelmaRige Verwendung der Wohnung nachzuweisen, bevor der Mieter

#1% siehe Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Rn 47 zu § 30 MRG
7 siehe § 1116a ABGB: ,,Durch den Tod eines der vertragschlieRenden Teile wird der Bestandvertrag nicht
aufgehoben. Wohnungsmieten kdnnen jedoch, wenn der Mieter stirbt, ohne Riicksicht auf die vereinbarte Dauer
sowohl von den Erben des Mieters wie von dem Vermieter unter Einhaltung der gesetzlichen Kindigungsfrist
geldst werden.«
18 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 38
19 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 613, E 309 zu §
30 Abs 2 Z 5 MRG,; siehe dazu auch vgl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule),
Bestandrecht, 2013, S. 38
%20 siehe § 30 Abs 2 Z 6 MRG
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in weiterer Folge die Behauptungs- und Beweislast hinsichtlich des dringenden

Wohnbedrfnisses trifft.**

Die Judikatur zur Kindigung wegen Nichtbenltzung der Wohnung fallt naturgeméal ppig
aus und soll auszugsweise im Folgenden erortert werden. Zum Begriff der

«422

,eintrittsberechtigten Person soll aufgrund von bereits wiederholter Behandlung in den

oberen Punkten*?, an dieser Stelle nicht erneut néher eingegangen werden.

Im Rahmen des Kindigungsgrundes gemaR Z 6 leg cit ist stets zu prifen, ob die Wohnung
dem Mieter bzw. der eintrittsberechtigten Person als Lebensmittelpunkt*** dient und sohin
regelmiBig* verwendet wird.*®> Eine regelmaBige Verwendung einer Wohnung zu
Wohnzwecken wird dann angenommen, wenn der Mieter die Wohnung (ber einen
beachtlichen Zeitraum hinweg als wirtschaftlichen und familidren Mittelpunkt niitzt.*® Wenn
dem so ist, bleibt einem Vermieter der Kindigungsgrund verwehrt. In Hinblick auf die
entscheidende Frage, wie oft und/oder wie lange der Mieter eine Wohnung nutzen muss,
damit er nicht wegen Nichtbenitzung nach Z 6 leg cit gekundigt werden kann, nimmt der
OGH in seiner stRsp einen &uBerst weiten und insbesondere sehr mieterfreundlichen
Standpunkt ein. Denn laut Judikatur des OGH**" geniigt es aus Sicht des Mieters, wenn er sich
blol} ein- bis zweimal pro Monat zu N&chtigungszwecken in der Wohnung aufhélt, um einer
Kiindigung zu entgehen. Ebenso wurde der Kiindigungsgrund verneint, wenn ein Mieter im
Durchschnitt bloB alle 14 Tage fiir ein bis zwei Tage in die Wohnung kommt.*?® Nach Prader
genuigt jedenfalls auch die Verwendung der Wohnung iiber mehrere Tage in der Woche.*?® Im
Grolenschluss bedeutet das, dass eine allfallige Verwendung einer Mietwohnung bloR zum

21 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 103; anders sieht dies
Prader, der meint: ,,Soweit eine regelmalige Verwendung zu Wohnzwecken fehlt, ist der dringende Wohnbedarf
nicht mehr zu prifen®; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013),
S.619,E341zu8 30 Abs2Z 6 MRG
%22 Darunter sind insbes. ,,der Ehegatte, der Lebensgefahrte , Verwandte in gerader Linie einschlieRlich der
Wabhlkinder und die Geschwister des bisherigen Mieters“ zu verstehen; vgl. § 14 Abs 3 MRG
%23 Naheres dazu siehe z.B. oben in Pkt. h. ,,Tod des Mieters (§ 30 Abs 2 Z 5 MRG)*
“24 Die polizeiliche Meldung des Wohnsitzes ist kein Beweis fiir den Lebensmittelpunkt, sondern ist laut OGH
lediglich als Indiz zu werten; siehe 6 Ob 207/97b, MietSlg 49.372
%25 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 103
%26 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 618, E 336 zu §
30 Abs 2 Z 6 MRG
“27 siehe 9 Ob 96/03p
“%% sighe 5 Ob 233/07m
%29 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 618, E 336 zu §
30 Abs 2 Z 6 MRG
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Schlafen*® ebenfalls nicht vom Kiindigungsgrund nach Z 6 leg cit erfasst wird, selbst dann

nicht, wenn sich der Mieter tagsuber tberhaupt nicht in der Wohnung aufhalt.

Die Uberaus kasuistische Judikatur zu Z 6 leg cit kann mit so mancher Skurrilitat aufwarten.
Ausgewahlte Falle sollen an dieser Stelle nicht unerwahnt bleiben: Beispielsweise in jenem
Fall, wo ein Mieter behauptet, aufgrund seines Gesundheitszustandes die kalte Jahreszeit in
Spanien zu verbringen und immer wieder im Sommer in seine Osterreichische Wohnung
zurlickzukehren, sah sich er OGH veranlasst, den Lebensmittelpunkt des Mieters in der
dsterreichischen Wohnung zu bejahen.”®! Selbst das Leerstehen einer Mietwohnung fiir die
Dauer eines halben Jahres begrundet nicht automatisch den Kundigungsgrund wegen
Nichtbeniitzung.*** Laut OGH ist eine Nutzung der Wohnung im AusmaB von 90 Tagen pro
Jahr jedenfalls ausreichend, um sich einer Aufkiindigung zu entziehen.**® Anders beurteilte
das Hochstgericht den Fall, bei dem der Mieter blof3 ein- bis zweimal pro Woche in der
Mietwohnung geschlafen hat.*** Ebenso wenig ausreichend ist die fallweise Verwendung
einer Wohnung zur Einnahme des Mittagessens oder zum vereinzelten Baden und
Waschewaschen.*®® Hier verneint der OGH die RegelmaBigkeit einer Wohnungsverwendung,
gleichermal3en wie im Fall, dass eine Wohnung weder tber eine Kochmdglichkeit noch tber
Warmwasser, Strom oder Gas verfugt, weil die Fihrung eines gewdhnlichen Halthalts ohne

die notwendige Ausstattung nicht angenommen werden kann.**®

Entscheidend flr Z 6 leg cit ist stets, dass die Wohnung vom Mieter nicht als ,,gelegentliches

«“437 yerwendet wird. Prader halt dazu weiters treffend fest, dass das Interesse

Absteigquartier
an der Wohnung Uber jenes der bloRen Bequemlichkeit hinausgehen muss.**® Hier zieht der
OGH die Grenze des Mieterschutzes und verneint diesfalls eine sog. regelméaRige

Verwendung der Wohnung.

*3 sighe OGH-Urteil vom 18. 12. 2014, 3 Ob 153/14t
3! siehe 2 Ob 589/92, MietSlg 44.452; vgl. auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 623, E 362 zu § 30 Abs 2 Z 6 MRG
#32 siehe 10 Ob 2428/96y, immolex 1997/154
“33 siehe 3 Ob 21/98d, MietSlg 50.426; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag,
4. Aufl. (2013), S. 624, E 368 zu § 30 Abs 2 Z 6 MRG
% Hier verneinte der OGH eine regelméRige Verwendung; siche 9 Ob 96/03p, MietSlg 55.656; vgl. Prader,
MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 624, E 368 zu § 30 Abs 2 Z 6
MRG
%5 siehe 3 Ob 2275/96x, MietSlg 50.427; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 625, E 375 zu § 30 Abs 2 Z 6 MRG
%% siehe 1 Ob 77/06i, wobl 2007/81; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4.
Aufl. (2013), S. 625, E 378 zu 8 30 Abs 2 Z 6 MRG
7 siehe z.B. 3 Ob 2275/96x, MietSlg 50.427; iibereinstimmend auch in 3 Ob 646/81
8 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 618, E 336 zu §
30 Abs 2 Z 6 MRG
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Die Judikatur des OGH pflegt den Kindigungsgrund nach Z 6 leg cit seitjeher
mieterfreundlich auszulegen. Dies kommt am besten am Beispiel seiner sog. ,,Junggesellen*-
Entscheidung®® aus dem Jahr 2009 zum Ausdruck. In dieser Grundsatzentscheidung halt der
OGH fest, dass bei der Beurteilung des Lebensmittelpunktes im Falle eines Junggesellen (wie
auch gleichermaBen im Falle einer alleinstehenden Frau) kein allzu strenger Malstab
anzulegen ist.**® Selbst wenn der Mieter (Junggeselle) mehrere Wohnungen zu Wohnzwecken
verwendet, ist dadurch per se der Kundigungsgrund wegen Nichtbenttzung noch nicht als
erfillt anzusehen, solange der Mittelpunkt der Lebenshaltung zumindest teilweise in der
aufgekiindigten Wohnung liegt.*** Aus Sicht des Mieters geniigt es bspw, dass sich ein
Groliteil der personlichen Gegenstéande in der Wohnung befinden, er sich regelmafig in der
Wohnung aufhalt, dort Gibernachtet und regelméaRig Gaste empfangt, um eine Kiindigung nach
Z 6 leg cit erfolgreich zu bekampfen.**? Diesfalls kann laut OGH nicht von einem bloR

»gelegentlichen Absteigquartier gesprochen werden.

Jedoch selbst wenn ein Mieter die Wohnung nicht regelméaf3ig nutzt, kann einem Vermieter
uU der Kundigungsgrund nach Z 6 leg cit verwehrt bleiben. Namlich in dem Fall, dass der
Mieter dem Gericht iberzeugend darlegen kann, dass er die Wohnung mit Sicherheit in naher
Zukunft wieder bendtigen wird.** Ebenso wenig wird eine Kiindigung gemaR Z 6 leg cit aus
Sicht des Vermieters bei Gericht ,,durchgehen®, wenn der Mieter die Wohnung nur deshalb

nicht regelmaRig verwendet, weil ihn ein besonders schlechter Bauzustand davon abhalt.**

Vor diesem Hintergrund hat der OGH bspw in einem Urteil aus 2015 entschieden, dass der
vorgebrachte Kindigungsgrund wegen Nichtbenltzung der Wohnung ins Leere lauft, wenn
der Mieter nur deswegen aus der Wohnung ausgezogen ist, weil die Therme nicht

funktioniert.**®> Sohin kann es vorkommen, dass — obwohl es dem Mieter nicht gelingt, eine

*3 sighe OGH-Urteil vom 30.7.2009, 8 Ob 46/09m
#0 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 622, E 361 zu §
30 Abs 2 Z6 MRG
“1ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 622, E 361 zu §
30 Abs 2 Z6 MRG
2 siehe 1 Ob 157/11m; vgl. dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4.
Aufl. (2013), S. 622, E 361 zu § 30 Abs 2 Z 6 MRG
3 siehe z.B. 8 Ob 61/04k; tibereinstimmend in 10 Ob 19/04y, immolex 2004/155; vgl. dazu auch Prader, MRG
Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 618 f, E 335 und 343 zu § 30 Abs 2 Z
6 MRG
4 Die entsprechende Beweislast dafiir tragt der Mieter; siehe z.B. 8 Ob 103/07s; Ubereinstimmend in 6 Ob
122/00Kk, wo es zur Nichtbenutzung der Wohnung kam aufgrund von Reparaturarbeiten, die zur Unbrauchbarkeit
der Wohnung fiihrten und die vom Vermieter zu vertreten waren; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und
ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 621 f, E 355 und 356 zu § 30 Abs 2 Z 6 MRG
> siehe OGH-Urteil vom 27.8.2015, 1 Ob 166/15s; kritisch dazu Klein in immolex 2015/91 (Klein)
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regelmaRige Verwendung der Wohnung nachzuweisen, dennoch sein schutzwirdiges
Interesse Uberwiegt und die Klndigung versagt bleibt, selbst fiir den Fall, dass dem Mieter
eine andere Wohnméglichkeit zur Verfiigung steht.**® Die Behauptungs- und Beweislast fiir
sein schutzwirdiges Interesse tragt zwar der Mieter, jedoch wird idZ von der Lehre (mE zu
Recht) kritisiert, dass die entsprechenden Griinde fiir die beabsichtigte Rickkehr in die
Wohnung und insbesondere der Zeitplan hierfir, vom Mieter nicht im Detail vorgelegt
werden miissen.**” Auch Klein duRert idZ Kritik, dass die Riickkehrabsicht des Mieters vom
OGH ohne weiteres vermutet wird, wodurch es neuerdings zu einer Beweislastumkehr
kommt, bei welcher der Vermieter nunmehr in die unzumutbare Situation kommt, eine
fehlende Riickkehrabsicht des Mieters zu beweisen.**® Vielmehr wird von der Lehre verlangt,
dass der Mieter eine zeitliche Angabe machen musse, die darlegt, wann der Mieter in die

aufgekiindigte Wohnung zurtickkehren will.*°

Eine zeitweilige oder auch langer andauernde Nichtbeniitzung der Wohnung aus zwingenden
personlichen, familidren, beruflichen oder wirtschaftlichen Grinden fiihrt in aller Regel nicht
zur Aufkiindigung wegen Nichtbeniitzung.**® Der Gesetzgeber sieht idZ sogar ausdriicklich
einen Vorbehalt in Z 6 leg cit vor, in dem er den Kiindigungsgrund fiir jene Félle ausschlief3t,
bei denen es zur Nichtbenltzung einer Wohnung kommt, weil der Mieter ,,zu Kur- oder
Unterrichtszwecken oder aus beruflichen Griinden abwesend ist“*". Ist ein Mieter sohin aus
gesundheitlichen Griinden abwesend, wird dadurch der Kiindigungsgrund gemal Z 6 leg cit

nicht ausgeldst.**?

“% siehe 1 Ob 594/88; siehe dazu auch 1 Ob 166/15s, immolex 2015/91 (Klein)
“7 siehe 5 Ob 77/15g, immolex 2015/LS 57
8 Klein stellt idZ resignierend fest, dass aufgrund dessen, dass die fehlende Riickkehrabsicht des Mieters vom
Vermieter ,,in der Praxis so gut wie nicht beweisbar sein wird, habe der OGH mit seinem Urteil aus 2015 eine
weitere Hiirde fur den Vermieter fiir den Ktndigungsgrund nach Z 6 leg cit geschaffen; siehe 1 Ob 166/15s,
immolex 2015/91 (Klein)
9 siehe 5 Ob 77/15g, immolex 2015/LS 57
%50 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 129 f
*Lsighe § 30 Abs 2 Z 6 MRG
2 gofern in absehbarer Zeit mit der Riickkehr des Mieters in die Wohnung zu rechnen ist; siehe 1 Ob 1522/96;
vgl. auch Pittl, Grundzuge des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 129
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J. Nicht entsprechende Verwendung einer Geschaftsraumlichkeit
(§ 30 Abs 2 Z 7 MRG)

Der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 7 MRG*?® beschaftigt sich mit der vertragswidrigen
Benutzung von Geschéftsraumen. Demnach liegt ein wichtiger (Kundigungs-) Grund vor,
wenn ,,die vermieteten Raumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder einer

gleichwertigen geschaftlichen Betatigung regelméaRig verwendet werden®.

Das hierfir mafgebliche Tatbestandelement ist der Terminus der ,,geschaftlichen*
Betétigung. Wie die Rsp wiederholt klargestellt hat, sind vom Kiindigungsgrund der Z 7 leg
cit ausschlieRlich Geschaftsraume erfasst.”™* Der klassische Fall, der geeignet ist eine
Kiindigung gemal Z 7 leg cit auszuldsen, ist die Umnutzung einer Geschéaftsraumlichkeit in

eine Wohnung.*

Ist daher bspw ein Mietobjekt als Geschéftsraum vermietet, spater
allerdings vom Mieter als Wohnung genutzt worden, liegt darin jedenfalls ein
Kiindigungsgrund vor.*® Gartner merkt dazu kritisch an, dass im Rahmen einer solchen
Kindigungsprufung stets erst eine erhebliche Beeintrachtigung des Vermieters festgestellt
werden misse.*’ Diese scheint bei derartigen Fallen in der Praxis jedoch nicht immer

augenscheinlich zu sein.

Demgegenuber flhrt eine Umwandlung von Wohnung zum Geschaftsraum zu keiner
Kindigung geméall Z 7 leg cit. Wenn bspw ein als Wohnung angemieteter Mietgegenstand
spater vom Mieter tatsachlich fiir geschaftliche Tatigkeiten verwendet wird, stellt dies keinen
Kiindigungsgrund dar.**®

Wahrend der Kindigungsgrund der Z 7 leg cit — wie bereits oben erdrtert — ausschlieRlich
hinsichtlich Geschaftsraume gilt, erfasst der Kiindigungsgrund der Z 4 leg cit (Weitergabe des

%53 siehe § 30 Abs 2 Z 7 MRG: ,,
" siehe z.B. LGZ Wien 48 R 518/93, MietSlg 45.428
> ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 632, E 418 zu §
30 Abs2 27 MRG
%% siehe 7 Ob 628/95, MietSlg 47.400; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag,
4. Aufl. (2013), S. 631, E 412 zu § 30 Abs 2 Z 7 MRG
7 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 68
%8 NB: Zu beachten ist idZ jedoch die umsatzsteuerrechtliche Thematik, die sich daraus ergeben konnte; vgl.
Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrdge, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 68
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Mietgegenstandes) sowohl Geschaftsraume als auch Wohnungen.**® Sohin ist Z 4 leg cit idZ

auch als lex specialis zu ansehen.*®°

Die nicht unwesentliche Frage nach der Beweislast, regelt der OGH in seiner Rsp dergestalt,
dass diese den Vermieter trifft.*®® Er hat zu beweisen, dass sein Mieter die ihm vermietete
Geschaftsraumlichkeit nicht vertragskonform bzw. nicht in einer entsprechend gleichwertigen

Weise verwendet.*®?

Prinzipiell gilt, dass ein Mieter den im Mietvertrag festgelegten Benutzungszweck des
Mietgegenstandes nicht ohne Zustimmung des Vermieters andern darf.*® Falls er dies
dennoch macht, stellt sich die entscheidende Frage, ob diese einseitige Nutzungsanderung

Lgleichwertig«*®*

ist wie die (ohnehin) vertraglich bedungene Nutzung oder eben nicht. Bei
Gleichwertigkeit der Nutzung ist der Kundigungsgrund zu verneinen. Prader konstatiert, dass
die Beurteilung der Gleichwertigkeit weder abhéngig ist, von den allfallig im Geschaftsraum
verkauften Gegenstanden, noch wvon den Offnungszeiten oder der entsprechend

angesprochenen Zielgruppe.*®

Zum Thema Gleichwertigkeit der Nutzung offeriert das Offentlich zugéngliche
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Rechtsinformationssystem (RIS) eine Fulle an anrufbaren Judikaten. Besonders

eindringliche von ihnen sollen in Folge beispielhaft Erwahnung finden:

Gleichwertigkeit bejahend *°’:

(ergo: kein Kundigungsgrund)

+ Handel mit Gebrauchtgegenstanden statt Elektrowaren®®®

+ Nutzung als Werbeagentur statt als Rechtsanwaltskanzlei*®®

% siehe 4 Ob 170/98y, MietSlg 50.413
%0 yigl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 632, E 414 zu §
30 Abs2 Z 7 MRG
“61 siehe 8 Ob 1647, 1648/93, MietSlg 45.424
462 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 634, E 427 zu §
30 Abs2 Z 7 MRG
%83 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 68
“*4ygl. § 30 Abs 2 Z 7 MRG
%5 siehe LGZ Wien 41 R 814/94 MietSlg 46.403; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 634, E 428 zu § 30 Abs 2 Z 7 MRG
%6 siehe RIS zur Verfigung gestellt vom Bundeskanzleramt der Republik Osterreich, abrufbar unter:
www.ris.bka.gv.at
7 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 635, E 434, 435,
437 und 438 zu § 30 Abs 2 Z 7 MRG
“%8 siehe 8 Ob 558/85, MietSlg 37.440
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+ Nutzung als Pizzeria statt als Teehaus*"

+ Nutzung als Videothek statt als Damenmodengeschaft*’*

Gleichwertigkeit verneinend *"%:
(ergo: Kiindigungsgrund)

- Nutzung als Archiv zu Lagerzwecken statt als Architektenatelier’’®
- Nutzung eines Gassenlokals zu bloRen Magazinzwecken®’*
- Nutzung eines Verkaufslokals als Lager*”
- Umwidmung von Biiroraumen in Wohnung*"
- Nutzung von Biiroraumen zu Lagerzwecken*”’
- Nutzung eines Gassenlokals als Magazin, Lager, Abstellraum*"®
- Nutzung als Wettbiiro mit Spielautomaten statt als Gastgewerbe*”®

k. Eigenbedarf mit Interessenabwagung und ohne Ersatzbeschaffung
(8 30 Abs 2 Z 8 MRG)

In 8 30 Abs 2 Z 8 MRG regelt der Gesetzgeber die Kiindigung eines Mietvertrages aus
Grunden des Eigenbedarfs des Vermieters. Sohin liegt ein wichtiger Kiindigungsrund vor,
wenn ,,der Vermieter die gemieteten Wohnraume fiir sich selbst oder fir Verwandte in
absteigender Linie dringend benétigt“®°. Eine Bereitstellung einer Ersatzwohnung ist fiir den

gekiindigten Mieter nach Z 8 leg cit (im Gegensatz zu Z 9 leg cit) nicht erforderlich.*®*

“%9 siehe LGZ Wien 41 R 500/86, MietSlg 38.473

“7% siehe 4 Ob 2261/96w, immolex 1997/106

% siehe 9 Ob 241/97z, immolex 1998/61

412 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 636 f, E 444,

445, 446, 447, 451, 458 und 463 zu § 30 Abs 2 Z 7 MRG

7 siehe 2 Ob 571/84, MietSlg 37.442

#7% siehe 7 Ob 608/85, MietSlg 37.441

*7 siehe 7 Ob 608/85, MietSlg 37.441

#7® siehe 1 Ob 572/87, MietSlg 39.459

7 siehe 5 Ob 1588, 1589/92, MietSlg 44.472

*78 siehe 2 Ob 5/97t, MietSlg 49.376

*9 siehe 6 Ob 286/08i, immolex 2009/113 (Stibi)

*%0 siehe § 30 Abs 2 Z 8 MRG

81 vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 131
66



Der Eigenbedarf nach Z 8 leg cit kann entweder in der Person des Vermieters selbst liegen
oder aber auch fur seine Verwandte in absteigender Linie (also z.B. Kinder, Enkelkinder, auch
Adoptivkind*®). So kénnen bspw Eltern, die ihre vermietete Wohnung fiir die Studienzeit

ihres Kindes benétigen*®®, den Kiindigungsgrund nach Z 8 leg cit geltend machen.*®

Die erste Hurde fur den kindigenden Vermieter ist der Nachweis seines dringenden
Wohnbedurfnisses. Dabei pflegt der OGH in seiner stRsp immer dann den geltend gemachten
Eigenbedarf des Vermieters zu verneinen, wenn der Bedarf schon durch eine blofR3e
Neuverteilung der ihm zur Verfiigung stehenden Raumlichkeiten gedeckt werden kann.*® Die
Grenze des Zumutbaren ist dann erreicht, wenn ein menschenwirdiges Wohnen nicht mehr
gewdhrleistet ist.*®® Der strenge MaRstab des OGH kommt in einer Entscheidung*®’ aus dem
Jahr 2015 zum Ausdruck. Darin teilen sich zwei Téchter mit ihrem Vater eine 88mz2 grofRRe
Wohnung, ihr GroRvater als Klager begehrt die Aufkiindigung wegen Eigenbedarfs zugunsten
seiner Enkelinnen. Das Hochstgericht wies die Kiindigung ab mit der Begriindung, dass die
Wohnverhéltnisse von Vater und seiner zwei Tochter als ausreichend anzusehen sind.

Der OGH*® sah den Eigenbedarf jedoch als gegeben an, wenn bspw einem Student bloB ein
Zimmer in der Wohnung seiner Schwester bzw. im Haus seiner Mutter zur Verfugung
steht.*®® Auch einem 20-jahrigem Sohn, der in der Wohnung seines Vaters (3-Zimmer-
Wohnung mit ca. 78m?2) wohnt und gerade plant, eine eigene Familie zu griinden, spricht der
OGH das dringende Wohnbediirfnis zu.*®® Selbst der Umstand, dass man sehr wohl eine bloRe
Wohnmdoglichkeit im Haus der Eltern besitzt, vermag das dringende Wohnbedirfnis noch
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nicht scheitern lassen.”™" Auch bei einer Lebensgemeinschaft, die in die Briiche gegangen ist,

lasst der OGH ein dringendes Wohnbediirfnis iSd Z 8 leg cit zu.*** Anders verhélt es sich bei

“82 siehe 1 Ob 618/49, MietSlg 1367, wo der OGH den Eigenbedarf des Adaptivsohns vom Vermieter bejahte;
vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 637, E 465 zu § 30
Abs 2 Z 8 MRG
“83 zum angefiihrten Bespiel vgl. Bliem & Partner Immobilien, Veréffentlichung vom Nov. 2012, abrufbar unter:
http://www.bliem-partner.at/web_files/1546/17%20Eigenbedarf_112012.pdf [zuletzt abgerufen am 30.12.2016]
84 Sofern es den Eltern gelingt, das Gericht zu iiberzeugen, dass ihre Interessen starker wiegen als jene des
gekindigten Mieters (Interessenabwégung); ndheres zur Interessenabwagung sogleich unten.
8 vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 132 ff
“® Ein neuzeitlicher Wohnungsstandard muss jedoch nicht geschaffen werden; vgl. Pittl, Grundziige des Miet-
und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S. 132 ff
“87 siehe OGH-Urteil vom 28.04.2015, 8 Ob 134/14k, immolex-LS 2015/50
%88 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 644 f zu § 30 Abs
2Z8MRG
*89 sighe 5 Ob 119/05v
“% siehe 1 Ob 293/03z, wobl 2005/40 (Prader)
“*L siehe 1 Ob 257/03f, wobl 2005/92
%% siehe 6 Ob 35/04x, immolex 2005/36
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dem geplanten Verkauf des Wohnobjekts, der laut OGH den Kundigungsgrund wegen

,Eigenbedarfs“ nicht rechtfertigt.**®

Selbstverstandlich ist Grundbedingung fur Z 8 leg cit, dass der Vermieter den geltend

4% Im Kauf eines anderen

gemachten Eigenbedarf nicht zuvor selbst verschuldet hat.
vermieteten Hauses bzw. einer anderen vermieteten Eigentumswohnung durch den
kiindigenden Vermieter wird laut OGH kein Selbstverschulden des Vermieters, das die

Kiindigung ausschlieRen wiirde, angesehen.*

Neben dem dringenden Wohnbedurfnis des Vermieters bedingt eine erfolgreiche Kindigung
nach Z 8 leg cit auch, dass dem Vermieter ,,ein unverhaltnismalig grofierer Nachteil [...] als

dem Mieter aus der Kindigung [erwichst]“*®®.

Es ist also bei der Prufung des
Kindigungsgrundes nach Z 8 leg cit zusatzlich eine Interessenabwagung zwischen den
Interessen des kiindigenden Vermieters und jenen des gekindigten Mieters vorzunehmen.
Gegenstand der Prifung ist die hypothetische Frage, wen die Aufrechterhaltung oder
Anderung des derzeitigen Zustandes einen groeren Nachteil bescheren wiirde.**” Dabei
pflegt der OGH einen sehr strengen MaRstab anzulegen®® und in der Regel eher
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mieterfreundlic zu entscheiden. An dieser Stelle sei auch auf die weitverbreitete und

kontroversielle Meinung in Lehre und Judikatur hingewiesen, wonach im Falle von Zweifeln,
welche der gegentiberstehenden Interessen nun berwiegen, stets die Entscheidung zugunsten

des Mieters ausfallen wiirde.>®

498 Und zwar weder bei der Eigenbedarfskiindigung gemaR Z 8 leg, noch beim Eigendarf nach Z 9 leg cit; siehe 6
Ob 82/08i; dazu auch vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013),
S. 642, E 494 zu § 30 Abs 2 Z 8 MRG
“ sighe z.B. OGH-Urteil vom 25.4.1995, 1 Ob 507/95
% siehe 5 Ob 4/08m, immolex 2008/146; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 640, E 485 zu § 30 Abs 2 Z 8 MRG
“% siehe § 30 Abs 2 Z 8 MRG
“7 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 68 f
%% ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 130
%9 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 68 f
% 50 finden sich diesbeziiglich bspw auch im MRG-Kommentar von Prader widerspriichliche Verweise zur
hochstgerichtlichen Judikatur; wihrend Prader in 7 Ob 694/81 festhilt, dass ,,bei Zweifeln, welche Interessen
uberwiegen, die Abwagung zugunsten des Mieters aus|[fallt]*, wird hinsichtlich 3 Ob 584/90 konstatiert, dass ,,es
unrichtig [ist], dass in einem ,, Grenzfall “ immer zugunsten des Mieters entschieden werden miisste*; siche 7 Ob
694/81, MietSlg 33.352; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl.
(2013), S. 647, E 536 zu § 30 Abs 2 Z 8 MRG bhzw. siehe 3 Ob 584/90, MietSlg 43.271; vgl. Prader, MRG
Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 647, E 538 zu § 30 Abs 2 Z 8 MRG

68



Eine Interessenabwagung kann jedoch ausnahmsweise bei Z 8 leg cit génzlich unterbleiben,
wenn ,,es sich um eine vom Wohnungseigentimer nach Wohnungseigentumsbegriindung

vermietete Eigentumswohnung handelt*®*

. Der Gesetzgeber unterstellt hier einem WE-
Eigentlimer die berechtigte Absicht sein Wohnbeddirfnis in seiner eigenen Eigentumswohnung
befriedigen zu durfen und privilegiert diesen Umstand zu Recht.>® Entscheidend ist, dass der
entsprechende Mietvertrag nach dem 31.12.2001 abgeschlossen wurde.”® Ferner ist bei WE-
Objekten in Verbindung mit Z 8 leg cit zu beachten, dass der Vermieter die vermietete
Eigentumswohnung nicht innerhalb der letzten 10 Jahre vor der Kiindigung erworben haben
darf, sohin zwischen Erwerb und Aufkindigung zumindest 10 Jahre vergangen sein
miissen.’ Diese eigens in § 30 Abs 2 MRG"® festgehaltene Sperrfrist fiir Z 8 leg cit zielt auf

den Schutz der Mieter vor allfalligen Spekulationskaufen ab.>%

Unabhédngig davon ob es sich beim Mietgegenstand um ein WE-Objekt handelt (keine
Interessenabwégung) oder nicht (Interessenabwégung), ist bei Z 8 leg cit eine
Ersatzbeschaffung nie erforderlich. Dies ist einer der wesentlichen Unterschiede zum
Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 9 MRG (,,Eigenbedarf mit Ersatzbeschaffung*)®®’. Im
Gegensatz zu Z 9 leg cit ist bei Z 8 leg cit prinzipiell>® eine Interessenabwégung erforderlich.
Weiters sind ausschlieBlich Wohnungen vom Kiindigungsgrund nach Z 8 leg cit erfasst.>®
Wobei der Zweck fur den die Wohnung dringend benétigt wird, unwesentlich ist. Daher wére
eine Kindigung wegen Eigenbedarf nach Z 8 leg cit auch dann denkbar, wenn die Wohnung

vom Vermieter fiilr Geschaftszwecke benétigt werden sollte.>*°

Dagegen kdnnen
Geschaftsraumlichkeiten basierend auf Z 8 leg cit nicht gekiindigt werden.**! Ein weiterer

Unterschied zu Z 9 leg cit stellt die Einschrénkung bei Z 8 leg cit (neben dem Vermieter

*%sighe § 30 Abs 2 Z 8, 2. Satz MRG
*%2 siehe 6 Ob 282/98h; vgl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag,
2011,S.131
3 ygl. § 49d Abs 2 MRG: ,,§ I Abs. 2 und 4, § 16 und § 30 Abs. 2 jeweils in der Fassung der Mietrechtsnovelle
2001, BGBI. I Nr. 161/2001, gelten fir Mietvertrége, die nach dem 31. Dezember 2001 geschlossen wurden.«
%04 ygl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 68 f
05 8 30 Abs 2, 2. Satz MRG: ,,Uberdies kann der Vermieter, der das Miethaus durch Rechtsgeschaft unter
Lebenden erworben hat, aus dem Grund des Abs. 2 Z 8 nur klndigen, wenn zwischen dem Zeitpunkt der
Erwerbung und dem Kiindigungstermin mindestens zehn Jahre liegen.
%06 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 103
%07 Naheres dazu sogleich unten in Pkt. 1, Eigenbedarf ohne Interessenabwégung und mit Ersatzbeschaffung (§
30 Abs 2 Z 9 MRG)*“
%% Mit Ausnahme bei WE-Objekten, siehe oben
%9 siehe § 30 Abs 2 Z 8 MRG, in dem ausdriicklich von ,,gemieteten Wohnraume[n]* die Rede ist.
>19 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 131
> ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 131
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selbst) auf Verwandte des Vermieters lediglich ,,in absteigender Linie“*** dar. Dagegen
erfasst der Begriff des Eigenbedarfs nach Z 9 leg cit (wieder neben dem Vermieter selbst)
expressis verbis auch ,,Verwandte in gerader Linie*>*,

Gerade bei Kindigungen wegen Eigenbedarf kommt es in der Praxis zuweilen vor, dass die
begehrte Aufkindigung vom Gericht abgewiesen wird, weil es befindet, dass eine sog.

Teilkiindigung gemaB § 31 MRG®** als ausreichend erscheint.>*®

Voraussetzung dafur ist, dass
sich der Mietgegenstand auch faktisch teilen ldsst, sodass die verbleibenden Teile ohne
unverhaltnisméBig groRen Aufwand nutzbar gemacht werden koénnen und auch die
abgesonderten Teile fiir das Wohnbediirfnis des Mieters immer noch ausreichen.’® Nach
einer erfolgten Teilkiindigung entfallt auf den Mieter fortan nur mehr ein verhaltnisméaRig

geringerer Mietzins.”*’

I. Eigenbedarf ohne Interessenabwagung und mit Ersatzbeschaffung
(830 Abs 2 Z9 MRG)

Der Kindigungsgrund gemaR 8 30 Abs 2 Z 9 MRG thematisiert — &hnlich wie Z 8 leg cit —die
Kiindigung eines Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarfs des Vermieters. Im Unterschied zum

oben dargestellten Kundigungsgrund nach Z 8 leg cit, sieht der Gesetzgeber jedoch hier keine

Interessenabwégung vor.>*® AuBerdem gilt eine Ersatzbeschaffung®"®
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als Grundvoraussetzung

fiir die Geltendmachung des Kiindigungsgrundes nach Z 9 leg cit.

> sighe § 30 Abs 2 Z 8 MRG
3 siehe § 30 Abs 2 Z 9 MRG; naheres dazu siehe sogleich unten in Pkt. 1. ,Eigenbedarf ohne
Interessenabwagung und mit Ersatzbeschaffung (§ 30 Abs 2 Z 9 MRG)*
14§31 Abs 1 MRG: ,,Benétigt der Vermieter oder ein Miteigentiimer des Hauses, der wenigstens Eigentiimer
zur Halfte ist, einzelne Teile eines Mietgegenstandes flir sich oder fiir Verwandte in gerader Linie dringend, so
kann er den Mietvertrag in Ansehung dieser Teile aufkiindigen, wenn der restliche Teil des Mietgegenstandes
abgesondert benutzbar ist oder ohne unverhaltnisméaRige Schwierigkeiten abgesondert benutzbar gemacht
werden kann und zur Befriedigung des Wohnbedirfnisses des Mieters und der schon bisher mit ihm im
gemeinsamen Haushalt darin wohnenden eintrittsberechtigten Personen oder zur Besorgung seiner Geschéfte
ausreicht.«
>1> ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 140 f
*16 siehe 10 Ob 292/00i; vgl. dazu auch Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,
NWYV Verlag, 2011, S. 137
317 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 140 f
%18 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 132;
ubereinstimmend vgl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 103
19 Ausfiihrlich zur Ersatzbeschaffung siehe unten in Pkt. C, a. ,,Ersatzbeschaffung*
° Ein wichtiger Grund liegt vor, ,wenn [...], und dem Mieter Ersatz beschaffen wird; vgl. § 30 Abs 2 Z 9
MRG
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Einer  Kilndigung  zugédnglich sind  grundséatzlich neben  Wohnungen, auch
Geschaftsraumlichkeiten.®®* Auch eine allfallige Sperrfrist im Sinne des Z 8 leg cit
hinsichtlich WE-Objekte gibt es hier nicht.>??

Der Vermieter muss dem gekundigten Mieter zumindest zwei angemessene Ersatzwohnungen
anbieten.”®® Gartner spricht in diesem Zusammenhang von einem ,,duflerst dornenvollen
Weg« fiir den Vermieter.”** Denn es gilt ua. die Adéquanz der angebotenen Ersatzwohnungen
zu der bestehenden gekiindigten Wohnung zu beurteilen. Dabei spielen nicht nur Kriterien
wie Lage, Beschaffenheit und Ausstattung der Ersatzwohnung eine Rolle, sondern
insbesondere auch die Hohe des Mietzinses, was den Vermieter in der Praxis immer wieder
vor eine Herausforderung stellt.>*> Zudem kann das Gericht dem Mieter uU eine angemessene

Entschadigung zusprechen, sofern dies vom Mieter im Verfahren verlangt wird.>?

Ahnlich wie bei Z 8 leg cit liegt ein wichtiger Kiindigungsgrund vor, ,,wenn der Vermieter
den Mietgegenstand flr sich selbst oder fiir Verwandte in gerader Linie dringend
bendtigt>*’. Dabei fillt auf, dass hier nicht bloB auf ,Verwandte in absteigender Linie,
sondern vielmehr ,,Verwandte in gerade Linie* vom Eigenbedarf erfasst sind. Damit kann sich
nicht nur der Vermieter selbst und seine Deszendenten (Nachkommen) auf das dringende

529 wie z.B. seine

531

Wohnbediirfnis stiitzen>?®, sondern auch seine Aszendenten (Vorfahren)

Eltern oder auch GroReltern.>* Lebensgefahrten werden hiervon jedoch nicht erfasst.

521 Darin ist ein weiterer Unterschied zu Z 8 leg cit festzustellen, wo ausschlieRlich Wohnungen einer Kiindigung

zugénglich sind; vgl. Pittl, Grundzige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl.,, NWV Verlag, 2011, S.

132

%22 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 131 f

2 ygl. WKO Verdffentlichung vom 14.12.2015, Kiindigung von Miet- und Pachtvertragen (iber

Geschaftsraumlichkeiten im Detail, abrufbar unter: https://www.wko.at/Content.Node/Service/Wirtschaftsrecht-

und-Gewerberecht/Mietrecht-und-Pacht/Kuendigung_von_Pacht-_und_Mietvertraegen_ueber_Geschaeftsr.html

[zuletzt abgerufen am 30.12.2016]

24 ygl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der

Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 69

525 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der

Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 69

26 ygl. WKO Verbffentlichung vom 14.12.2015, Kiindigung von Miet- und Pachtvertragen (ber

Geschéaftsraumlichkeiten im Detail, abrufbar unter: https://www.wko.at/Content.Node/Service/Wirtschaftsrecht-

und-Gewerberecht/Mietrecht-und-Pacht/Kuendigung_von_Pacht-_und_Mietvertraegen_ueber_Geschaeftsr.html

[zuletzt abgerufen am 30.12.2016]

>27ygl. § 30 Abs 2 Z 9 MRG

528 50 wie beim Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 8 MRG

52 giehe dazu § 41 ABGB: ,Die Grade der Verwandtschaft zwischen zwey Personen sind nach der Zahl der

Zeugungen, mittelst welcher in der geraden Linie eine derselben von der andern, und in der Seitenlinie beyde

von ihrem néchsten gemeinschaftlichen Stamme abhéngen, zu bestimmen. In welcher Linie und in welchem
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m. Bedarf fiir Betriebsangehorige des Vermieters (§ 30 Abs 2 Z 10 MRG)

In § 30 Abs 2 Z 10 MRG>* normiert der Gesetzgeber eine Kiindigungsmoglichkeit des
Vermieters, fur den Fall, dass er den Mietgegenstand zur Unterbringung seiner
Betriebsangehdrigen dringend bendtigt. Klassische Beispiele hierfir sind Arbeiterhduser bzw.

Angestelltenquartiere.®*®

Grundsatzlich bedarf es zur Geltendmachung dieses Kundigungsgrundes die Personenidentitat
von Vermieter und Arbeitsgeber.>** Voraussetzung ist weiters, dass das Mietobjekt schon vor
der Kiindigung zur Unterbringung seiner Betriebsangehérigen bestimmt war.>* Laut Prader
ist die bisherige Widmung des Mietobjekts z.B. als Dienstwohnung (,,zur Unterbringung von
Angestellten oder Arbeitern«) erforderlich.>*® Nach der Rsp des OGH>*" ist fiir die Bejahung
des Kindigungsgrundes ferner wesentlich, dass die entsprechende Wohnung tatsachlich der
Unterbringung von Dienstnehmern gedient hat. Die bloRe Widmung als Dienstwohnung —
ohne einer tatsachlichen Nutzung als solche — ist daher fir die Kuindigung nicht

ausreichend.>®

Der OGH halt in seiner Judikatur fest, dass Z 10 leg cit jedoch nicht verlangt, dass die
geplante Dienstwohnung fir den Betrieb des Unternehmens notwendig und besonders

bedeutsam sei.>*® Diese Attribute stellen fiir sich genommen keine Argumente fiir eine

540

rechtwirksame  Kindigung  dar. Vielmehr ~ kommt es  beim  Terminus

Grade jemand mit dem einen Ehegatten verwandt ist, in eben der Linie und in eben dem Grade ist er mit dem
andern Ehegatten verschwéagert.
% ygl. Bliem & Partner Immobilien, Verdffentlichung vom Nov. 2012, abrufbar unter: http://www.bliem-
partner.at/web_files/1546/17%20Eigenbedarf 112012.pdf [zuletzt abgerufen am 30.12.2016]
>3 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 563, Rn 32 zu §
30 MRG
532 Demnach liegt ein wichtiger Grund vor, wenn ,,der Vermieter den Mietgegenstand, der schon vor der
Kundigung zur Unterbringung von Arbeitern oder sonstigen Angestellten des eigenen Betriebes bestimmt war,
flr diesen Zweck dringend benétigt.
533 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 132
>34 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 132
%% ygl. Wortlaut des § 30 Abs 2 Z 10 MRG
%% vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 563, Rn 33 zu §
30 MRG
%" sighe 8 Ob 119/12a
%% vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 652, E 569 zu §
30 Abs 2 Z 10 MRG
%% siehe 8 Ob 576/93 MietSlg 46.413/37
> ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 650, E 561 zu §
30 Abs 2 Z 10 MRG
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,,Betriebsnotwendigkeit” auf jene Notwendigkeit an, die vorsieht, einen Dienstnehmer in der

betroffenen Wohnung (und nicht irgendwo anders) unterzubringen.>**

Gleichzeitig wird durch das Hochstgericht klargestellt, dass der Kundigungsgrund der Z 10
leg cit nur dann gegeben ist, wenn der Dienstnehmer, fir den die entsprechende Wohnung
durch Kindigung frei werden soll, nicht ohnehin bereits in einer anderen Dienstwohnung

wohnt.>*

n. Bedarf einer Gebietskorperschaft (§ 30 Abs 2 Z 11 MRG)

Dieser spezielle Kundigungsgrund ermdglicht es einer Gebietskdrperschaft (Bund, Land und
Gemeinde) als Vermieter einen Mietvertrag zu kiindigen, wenn das Mietobjekt ,,auf eine Art
verwendet werden soll, die in héherem Mal} den Interessen der Verwaltung dient als die
gegenwartige Verwendung***. Voraussetzung ist dabei stets, dass dem gekiindigten Mieter

Ersatz>** beschafft wird.

Anders als bei manch anderen Kundigungsgriinden ist bei Z 11 leg cit geméal der Rsp des
OGH®* keine Interessenabwagung vorzunehmen.>*® Sehr wohl hat jedoch — laut Prader —

eine Zukunftsprognose in die Beurteilung einzuflieBen.’

Wie vom OGH in seiner stRsp
klargestellt, ist fur die Bejahung des Kundigungsgrundes ist die Tatsache maRgeblich, dass es
sich beim Bedarf der Gebietskorperschaft um Hoheitsverwaltung handelt.>*® Beispielhaft sei
ein moglicher Fall angefiihrt, in dem der Bund im Rahmen seiner Postverwaltung als Form
der Hoheitsverwaltung eine gerechtfertigte Kindigung ausspricht, um im betroffenen

Mietgegenstand ein Postfiliale unterbringen zu kénnen.>*

> ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 132
**2 siehe 1 Ob 175/12k
>3 ygl. § 30 Abs 2 Z 11 MRG
>* Naheres zur Ersatzbeschaffung siehe unten in Pkt. C. a. ,,Ersatzbeschaffung«.
>3 siehe z.B. 4 Ob 565/76, MietSlg 28.317
%8 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 652, E 574 zu §
30 Abs2 Z11 MRG
7 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 563, Rn 34 zu §
30 MRG
8 siehe 5 Ob 331/62, MietSlg 9680/38; vgl. dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht,
Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 652, E 572 zu § 30 Abs 2 Z 11 MRG
9 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 133
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Sollte hingegen der Verwaltungszweck der Gebietskorperschaft nicht in die Sphéare der
Hoheitsverwaltung fallen (z.B. bei einem Bedarf des Bundes zur Unterbringung von

550 551

Bundesbahnbediensteten)>", so bleibt der Kundigungsgrund der Z 11 leg cit verwehrt.

Ebenso wenig ist bspw der Bedarf an einer Bibliothek und Rdaumen des Tourismusverbandes

kiindigungsrelevant, da es sich idZ nicht um Hoheitsverwaltung handelt.>*

0. Kindigung von Untermietverhaltnissen (8 30 Abs 2 Z 12 MRG)

In 8§ 30 Abs 2 Z 12 MRG normiert der Gesetzgeber einen Kindigungsgrund fir den

Hauptmieter in seiner Funktion als Untervermieter.

Prinzipiell ist festzuhalten, dass eine Kiindigung eines Untermietverhaltnisses gegebenenfalls
auch auf andere Kiindigungsgriinde des § 30 MRG gestiitzt werden kann.>>® Hierfiir ist nicht
zwangslaufig und ausschliel3lich die Z 12 leg cit heranzuziehen. Denn in Hinblick auf ein
Untermietverhaltnis gilt grundsétzlich die Regel, dass der Untervermieter gegenuber dem
Untermieter auf die gleichen Kiindigungsgrinde zuriickgreifen kann, wie ein Vermieter
gegeniiber einem Mieter.”® Vor diesem Hintergrund stellt die Z 12 leg cit (bloB) eine
erweiterte, zusatzliche Kindigungsmoglichkeit zugunsten des Untervermieters dar. So steht
einem Letzterem nach dieser Gesetzesstelle bereits dann die Aufkiindigung des
Untermietverhéltnisses zu, wenn ,,durch die Fortsetzung der Untermiete wichtige Interessen

des Untervermieters verletzt [werden] wiirden“>*°.

Die Z 12 leg cit spezifiziert auch sogleich diese ,,wichtigen Interessen* des Untervermieters.
Demnach wird ein Kindigungsgrund bejaht, ,,wenn der Untervermieter den Mietgegenstand

flr sich selbst oder fir nahe Angehdrige dringend bendtigt oder wenn ihm nach den

>0 sjehe 5 Ob 331/62, MietSlg 9680/38
%1 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 652, E 572 zu §
30 Abs2 Z11 MRG
%52 siehe 5 Ob 270/01v; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013),
S. 653, E577 zu § 30 Abs 2 Z 11 MRG
%53 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 135
%4 siehe 1 Ob 2149/96b, MietSlg 48.369; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz
Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 653, E 582 zu § 30 Abs 2 Z 12 MRG
% siehe § 30 Abs 2 Z 12 MRG
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Umstanden die Aufrechterhaltung der Wohnungsgemeinschaft mit dem Untermieter

billigerweise nicht zugemutet werden kann“>>®,

Neben einem schlichten Eigenbedarf des Untervermieters an einer Wohnung kann also auch
eine unzumutbare Wohngemeinschaft zwischen Untervermieter und Untermieter den
Kindigungsgrund der Z 12 leg cit auslosen. Diese beiden im Gesetz ausdriicklich
aufgezahlten wichtigen Griinde sind laut OGH®’ blo demonstrativer Natur. Auch andere
(wichtige) Grinde konnen tatbestandsméfig sein, sofern sie ,,den im Gesetz angefiihrten
Beispielen (Eigenbedarf; Unzumutbarkeit der Aufrechterhaltung der Wohngemeinschaft) an

Gewicht gleichkommen«®®®,

In Hinblick auf die Unzumutbarkeit der Wohngemeinschaft zwischen Untervermieter
(Hauptmieter) und Untermieter ist zunéchst mafigeblich, dass bspw Kiiche oder Nebenrdume
von beiden gemeinsam verwendet werden.>>® Sollten Untervermieter und Untermieter sich
jedoch rédumlich regelmalig an unterschiedlichen Orten aufhalten, kommt nicht von einer
tatbestandsmaBigen ~ Wohngemeinschaft ~— gesprochen  werden.®®®  Inwieweit  das
Zusammenleben in Folge als ,,unzumutbar” zu bewerten ist, hat der Richter zu entscheiden.
Aus Sicht des OGH*® ist idZ lediglich wesentlich, dass der Untervermieter die beanstandete
Unzumutbarkeit der Aufrechterhaltung des Untermietverhéltnisses nicht selbst schuldhaft zu

verantworten hat.>®® Diesfalls wiirde ihm der Kiindigungsgrund namlich versagt bleiben.

Die héchstgerichtliche Rsp®® bejaht allerdings den Kiindigungsgrund nach Z 12 leg cit selbst
im Falle, dass keine rdumliche Gemeinschaft zwischen Untervermieter und Untermieter
besteht.”®* Die Rsp des OGH®® halt dazu regelmaBig fest, dass namlich auch bloR

wirtschaftliche Interessen des Untervermieters geeignet sind, eine Kiindigung gemald Z 12 leg

¢ ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 104; siehe dazu auch
wortwortlich in § 30 Abs 2 Z 12 MRG
7 sieche OGH-Urteil vom 17.09.2015, 3 Ob 163/15i
%% Wie in dieser Rechtssache vom OGH entschieden, ist jedoch in der freiwillige Aufgabe der Hauptmietrechte
des Hauptmieters kein gleichgewichtiger Grund zu sehen; siehe OGH-Urteil vom 17. 9. 2015, 3 Ob 163/15i
%% vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 563, Rn 35 zu §
30 MRG
%0 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 563, Rn 35 zu §
30 MRG
%! siehe 6 Ob 79/01p, immolex 2001/147
%2 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 654, E 587 zu §
30 Abs 2 Z 12 MRG
%3 siehe 1 Ob 559/76, MietSlg 28.354
%4 Nach Prader insbesondere im Fall von Geschéftsraumen; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-
Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 653, E 583 zu § 30 Abs 2 Z 12 MRG
*% siehe 6 Ob 79/01p, immolex 2001/147
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cit zu rechtfertigen. Beispielhaft erwahnt sei an dieser Stelle der Fall, dass der Untermietzins

der Hohe nach nicht einmal den Hauptmietzins deckt.>®

Weiters kann bspw die geplante
Expansion eines Unternehmens als wichtiges Interesse des Untervermieters ausgelegt

werden.>®’

Eine Ersatzbeschaffung ist beim Kiindigungsgrund gemal? Z 12 leg cit grundséatzlich nicht
erforderlich.”® Eine Interessenabwégung ist ebenfalls nicht vorgesehen.’® Sohin haben
etwaige Nachteile, die ein Untermieter durch die Aufkindigung erleiden wirde, aulRer
Bedacht zu bleiben.”® Laut héchstgerichtlicher Judikatur ist Z 12 leg cit auch auf die

Untermiete von Geschaftsraumlichkeiten anzuwenden.®’*

p. Vertraglich vereinbarter Kiindigungsgrund (8 30 Abs 2 Z 13 MRG)

Der Gesetzgeber ermdglicht dem Vermieter gemaR § 30 Abs 2 Z 13 MRG’” eine
Aufkindigung des Mietverhéltnis fir den Fall, dass ein vertraglich vereinbarter
Kindigungsgrund vorliegt. Vermieter und Mieter konnen sohin im Rahmen der
Privatautonomie ex contractu einen konkreten Kindigungsgrund selbst vereinbaren. Die
hdchstgerichtliche Rsp setzt den Vertragsparteien in Ausiibung dieses Gestaltungsrechts
jedoch weitgehende Grenzen.

Voraussetzung fiir Z 13 leg cit ist zunachst, dass bereits im Mietvertrag eine schriftliche®”

574

Vereinbarung tber den Kiindigungsgrund getroffen und diese auch klar formuliert>* wurde.

%6 siehe LGZ Wien 41 R 275/02y, MietSlg 55.384; vgl. dazu auch Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-
Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 654 f, E 590 und 592 zu § 30 Abs 2 Z 12 MRG
%7 siehe OGH-Urteil vom 13.03.2003, 2 Ob 38/03g
%68 yigl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 135
%9 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 133 f
>0 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 133 f
*"! siehe 10 Ob 44/11k, immolex 2011/87 (Cerha)
2 Der Kiindigungsgrund gemiB Z 13 leg cit liegt vor, wenn ,ein im Mietvertrag schriftlich als
Kindigungsgrund vereinbarter Umstand eintritt, der in bezug auf die Kindigung oder die Auflésung des
Mietverhéltnisses fiir den Vermieter (Untervermieter), fiir seine nahen Angehdrigen (§ 14 Abs. 3) oder fur das
Unternehmen, fur das der Vermieter (Untervermieter) allein oder in Gemeinschaft mit anderen Personen
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen ist*.
>3 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 104
> ygl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Rn 100 f zu § 30 MRG
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In der Praxis kommt es bedauerlicherweise oftmals zu einer bloR allgemein gehaltenen
Formulierung des vertraglichen Kiindigungsgrundes. Diesfalls bleibt die Kiindigung jedoch
zusehends verwehrt, weil der Kindigungsgrund eben im Mietvertrag nicht ausreichend
konkret genug bezeichnet wurde. Beispiele hierfir waren die bloRe Aufzahlung der

Tatbestdnde ,,Verkauf der Immobilie*®"

oder ,,Eigenbedarf des Vermieters®, ohne diese
jedoch zu konkretisieren.”’® Auch die Vertragsformulierung .,...fiir Eisenbahnzwecke

benétigt, sah der OGH als zu allgemein an und verneinte daraufhin Z 13 leg cit.’’

Nach dem Wortlaut in Z 13 leg cit muss die vereinbarte Tatsache, welche eine Kundigung

auslosen soll, als ,,wichtig und bedeutsam*®°®

angesehen werden. Von wichtigen und
bedeutsamen Tatsachen kann laut hM nur ausgegangen werden, wenn diese in die
Interessenssphére des Vermieters (nicht aber in jene des Mieters) fallen.*” So gilt laut
OGH®®® bspw eine vereinbarte Tatsache, die den Eigenbedarf des Vermieters in Zukunft
begriinden koénnte (z.B. durch Eheschliefung, Geburt eines Kindes, etc.) als ausreichend

,,wichtig und bedeutend*, nicht jedoch der Konkurs*®* bzw. Ausgleich eines Mieters per se.8?

Im Folgenden wird der Versuch unternommen die kasuistische Judikatur der Z 13 leg cit

anhand von einigen hochstgerichtlichen Entscheidungen ein wenig greifbarer zu machen:

Vertraglicher Kiindigungsgrund bejahend *®:

+ Bei Bestandvertrdgen uber Unternehmungen: die Ausweitung des
Geschéftsbetriebs und die dadurch entstehende Raumnot, auch
wenn der Umstand der Geschaftsausweitung im Zeitpunkt der
Vereinbarung noch nicht ganz konkret vorhersehbar war.>®*

™ Der ,,Verkauf* als vertraglichen Kiindigungsgrund gem. Z 13 leg cit wird bspw von Tscheitschonig als strittig
angesehen; vgl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 134
%76 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 656, E 600 zu §
30 Abs 2 Z 13 MRG
> siehe 3 Ob 185/07p, immolex 2008/50
>’ siehe § 30 Abs 2 Z 13 MRG
37 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 134
%89 sighe OGH-Urteil vom 12.07.1990, 8 Ob 609/90
%L siehe 1 Ob 88/98t
%82 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 104; zustimmend vgl. Pittl,
Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 136
%83 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 657, E 604, 605,
607, 608, 609, 612, 613, 615 und 616 zu § 30 Abs 2 Z 13 MRG
%% siehe 8 Ob 609/90, MietSlg 42.350
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+ Bei Bestandvertragen Uber Unternehmungen: eine schon anlésslich
der Vermietung ernstlich in Erwdgung gezogene Verdul3erung der
Liegenschaft.®

+ Bei Wohnungen: EheschlieBungen, Geburt von Kindern, ua.’®
+ Verkauf eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses®®’

+ Verkauf eines Hauses nur dann, wenn bei Vermietung des strittigen
Mietobjekts ein vernilinftiger Kaufpreis nicht erzielbar ist, wenn
also die Differenz der erzielbaren Kaufpreise sehr erheblich ist.>®

+ Vereinbarter Eigenbedarf wenn ein ganz konkreter Fall als
Endigungsgrundbestimmt wird.>®®

+ Folgende Vereinbarung kann ausreichend sein: ,,[...] sofern die
Kinder der Vermieterin gegenstandliches Mietobjekt fiir Wohn-
oder Studienzwecke bendtigen, insbesondere wenn der Sohn
Leopold das 20. Lebensjahr erreicht hat«.>*

+ Vereinbarung, dass die Bestandsache im Interesse der
Bundesstraenverwaltung gebraucht wird (z.B. Umbau oder
Erweiterung der StraBenanlage)®®*

+ Vereinbarung, dass ein Bestandobjekt nicht (auch nicht teilweise)
als Stundenhotel zur Auslibung der Prostitution verwendet werden
darf.>

Vertraglicher Kiindigungsgrund verneinend >%:

- Die Vereinbarung, dass der Vermieter berechtigt ist, das Bestandverhéltnis
mit sofortiger Wirkung aufzul6sen, wenn der Mieter ,,sonstige wesentlich
Bestimmungen dieses Vertrages* nicht erfiille.>**

%85 siehe 8 Ob 609/90, MietSlg 42.350
*% sjehe 8 Ob 609/90,MietSlg 42.350
%7 siehe 7 Ob 576/91, MietSlg 43.273
%88 siehe 8 Ob 563/91, MietSlg 43.276
%% siehe 6 Ob 9/02w, MietSlg 54.352/23
%% siehe 2 Ob 230/02s, MietSlg 54.126, 54.355
%% siehe 4 Ob 2/04d, immolex 2004/116
%% siehe LGZ Wien 40 R 152/06h, MietSlg 58.330
%% vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 659, E 619, 620,
622, 625 und 633 zu § 30 Abs 2 Z 13 MRG
% siehe LGZ Wien 41 R 175/77, MletSlg 29.387
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- Die bloRe Eréffnung eines Ausgleichverfahrens.*®

- Eigenbedarf, sofern nicht ein ganz bestimmter Fall genannt wird, der auch
tatsachlich eintritt.>*

- Die Vereinbarung, das Mietverhéltnis ware mit sofortiger Wirkung
aufgeldst, wenn der Mieter das Bestandobjekt teilweise untervermietet.>®’

- Die blolRe Vereinbarung, dass der Verkauf des Hauses einen
Kindigungsgrund nach Z 13 leg cit rechtfertigt, ist nicht ausreichend
bestimmt. NB: Vielmehr bedarf es einer konkreteren Umschreibung,
weshalb der Verkauf als ein wichtiger Grund zu werten ist.>%

g. Abbruchreife (§ 30 Abs 2 Z 14 MRG)

Der § 30 Abs 2 Z 14 MRG®® normiert den Kiindigungsgrund der Abbruchreife eines
Miethauses. Demnach ist eine Kiindigung dann gerechtfertigt, wenn ,,die ordnungsgemafe

800 1 .1 weder derzeit, noch auf

Erhaltung des Miethauses [...] aus den Hauptmietzinsen
Dauer sichergestellt werden kann, die baubehordliche Bewilligung zur Abtragung des

Miethauses erteilt worden ist und dem Mieter Ersatz beschafft wird©:.

Nach der Rsp des OGH® liegt die Abbruchreife eines Mietshauses dann vor, wenn das
Gebaude nur mehr durch solche SanierungsmalRnahmen benutzbar erhalten werden kann, die
einem Hauseigentimer bzw. Vermieter wirtschaftlich nicht mehr zumutbar sind (sog.

wirtschaftliche Abbruchreife).?®® In diesem Zusammenhang wird die Ursache fiir eine

5% siehe 10 Ob 535/87, MietSlg 40.472
%% siehe 8 Ob 609/90, MietSlg 42.350
7 siehe LGZ Wien 48 R 939/94, MietSlg 46.370
*% siehe 1 Ob 180/09s, wobl 2010/114
% Der Kiindigungsgrund liegt vor, wenn ,die ordnungsgeméRe Erhaltung des Miethauses, in dem sich der
Mietgegenstand befindet, aus den Hauptmietzinsen einschlieflich der zur Deckung eines erhohten
Erhaltungsaufwandes zuldssigen erhéhten Hauptmietzinse weder derzeit, noch auf Dauer sichergestellt werden
kann, die baubehdrdliche Bewilligung zur Abtragung des Miethauses erteilt worden ist und dem Mieter Ersatz
beschafft wird*.
890 EinschlieBlich ,, der zur Deckung eines erhéhten Erhaltungsaufwandes zulissigen erhéhten Hauptmietzinse®,
vgl. § 30 Abs 2 Z 14 MRG
*% sighe § 30 Abs 2 Z 14 MRG
%92 siehe dazu z.B. das OGH-Urteil vom 22.05.2002, 7 Ob 86/02a
893 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 136
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vorliegende Abbruchreife als unwesentlich erachtet.®®® Auch der Umstand, dass den
Vermieter die grundsétzliche Erhaltungspflicht des Mietshauses trifft, schlieBt die

605

Abbruchreife nicht aus. Ist die Abbruchreife einmal eingetreten, hat der Vermieter

Anspruch auf Kiindigung.®®

Die behordliche Abbruchbewilligung ist sohin tatbestandsmaRig. Diese muss zum Zeitpunkt
der Kiindigung bereits vorliegen.®®” Die bloBe Méglichkeit eines Abbruchs — wie es die alte

Rechtslage gemaR Mietengesetz (MG) verlangt hatte — ist zu wenig.®%

r. Abbruch bzw. Umbau mit Interessenbescheid (8 30 Abs 2 Z 15 MRG)

Der Kiindigungsgrund der Z 15 leg cit®®

rechtfertigt eine Kuindigung durch den Vermieter bei
Abbruch oder Umbau des Miethauses®™® zum Zweck der Errichtung eines Neubaus.
Grundvoraussetzung ist jedenfalls, dass den Mietern eine Ersatzwohnung®! bereitgestellt
wird.

Der projektierte Neu- bzw. Umbau muss ,,zu Assanierungszwecken®*?, zur Vermehrung der
Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden

quantitativen Wohnungsbedarfes oder eines qualitativen Wohnfehlbestandes geeignet [sein],

8% ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 661, E 636 zu §
30 Abs 2 Z 14 MRG
6% sjehe LGZ Graz 3 R 312/01a, MietSlg 54.356
89 yigl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 661, E 636 zu §
30 Abs 2 Z 14 MRG
807 siehe 7 Ob 527-532/87, MietSlg 39.469
808 siehe dazu § 19 Abs 2 Z 4 MG; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4.
Aufl. (2013), S. 660, E 635 zu § 30 Abs 2 Z 14 MRG
899 Der Kiindigungsgrund gemaR Z 15 leg cit liegt vor, wenn ,.ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich
der Mietgegenstand befindet, abgetragen oder umgebaut werden soll, mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung
eines neuen (gednderten) Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehdrde auf Antrag des Bauwerbers
mit Bescheid erkannt hat, dal8 selbst unter Bericksichtigung schutzwirdiger Interessen der bisherigen Mieter
der geplante Neubau (Umbau) aus Verkehrsriicksichten, zu Assanierungszwecken, zur Vermehrung der
Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden quantitativen
Wohnungsbedarfes oder eines qualitativen Wohnfehlbestandes geeignet sind, oder aus anderen Griinden im
offentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird“.
810 Der Kiindigungsgrund der Z 15 leg cit erfasst laut OGH auch Superadifikate; siehe 6 Ob 696/87, MietSlg
40.473; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 662, E 646
zu § 30 Abs 2 Z 15 MRG
611 Naheres zur Ersatzbeschaffung siehe unten in Pkt. C. a. ,Ersatzbeschaffung
812 Der Begriff der ,,Assanierung* ist iSd Stadterneuerungsgesetzes (BGBI 1974/287 (StErG)) auszulegen; siche
VWGH 2006/06/0232; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013),
S. 663, E 655 zu § 30 Abs 2 Z 15 MRG
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oder aus anderen Griinden im dffentlichen Interesse [liegen]“®*®. Prader®™ fiihrt idZ aus, dass
die Bejahung des Kundigungsgrundes auch einer baurechtlichen und finanziellen
Sicherstellung des geplanten Neubauprojekts bedingt und dies auch von den Gerichten

konkret Uberprift wird.

Im Wesentlichen geht es um die Frage, ob das 6ffentliche Interesse des Neubauprojekts Uber
das Interesse der bestehenden Mietrechte von Einzelnen zu stellen ist.*™® Es ist sohin stets eine
Interessenabwégung vorzunehmen zwischen den schutzwirdigen Interessen der bisherigen
Mieter und dem offentlichen Interesse.®™® Diese maRgebliche Entscheidung wird von der
Bezirksverwaltungsbehdrde in Form eines Bescheids (sog. ,,Interessenbescheid)®’ getroffen,
an den das Gericht gebunden ist und welchen das Gericht auch nicht korrigieren kann.®*® Fir
eine rechtmalige Aufkindigung gemal Z 15 leg cit bedarf es eine im Zeitpunkt der

Kiindigung rechtskraftigen Interessenbescheids.®*

Kein Uberwiegen des dffentlichen Interesses liegt beispielsweise in der geplanten Schaffung

von Luxuswohnungen oder wenn durch den Neubau die Anzahl der neuen Wohnungen bzw.

die Gesamtwohnnutzflache des Projekts nur geringfiigig vermehrt werden wiirde.’® In

H621

Hinblick auf die Anzahl der zu schaffenden Wohnungen sprach bspw der VwG aus, dass

eine allféllige Vermehrung um 26 Wohnungen als ,,nicht bloR geringfugig* anzusehen sei.

®53 sighe § 30 Abs 2 Z 15 MRG

814 ygl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 564, Rn 41 zu §
30 MRG

815 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 662, E 647 zu §
30 Abs 2 Z 15 MRG

816 yigl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 136

817 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 104

%18 Die betroffenen Mieter genieRen im Verwaltungsverfahren jedoch Parteienstellung; vgl. Tscheitschonig,
Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 135; zustimmend zur Bindungswirkung siehe
1 Ob 567/86 MietSlg 38.486

819 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 136; siehe
z.B. LGZ Wien 41 R 375/85, MietSlg 37.458; zustimmend vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-
Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 662, E 642 zu § 30 Abs 2 Z 15 MRG

620 siehe VWGH 99/06/0021; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl.
(2013), S. 662, E 647 zu § 30 Abs 2 Z 15 MRG

621 siehe VWGH 2006/06/0232; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl.
(2013), S. 663, E 654 zu § 30 Abs 2 Z 15 MRG
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s. Standardanhebung (8 30 Abs 2 Z 16 MRG)

Die Mdglichkeit der Standardanhebung einer Wohnung der Ausstattungskategorie D stellt
dann einen Kiindigungsgrund dar, wenn ,,der Hauptmieter [...] weder bereit ist, eine vom
Vermieter [...] angebotene Standardverbesserung zuzulassen, noch die angebotene
Standardverbesserung selbst durchzufiihren“®®. Der Vermieter hat dem Mieter zudem eine

Ersatzwohnung®® zu beschaffen.

Nach dem Wortlaut des § 30 Abs 2 Z 16 MRG®** muss es sich bei der Wohnung um eine Kat
D Wohnung handeln. Sohin bedingt der Kiindigungsgrund, dass die entsprechende Wohnung
tiber kein Wasser und/oder WC verfiigt.®*® Der mégliche Umstand, dass durch die Errichtung
eines WCs im Inneren der Wohnung auch eine Verkleinerung der Wohnnutzflache
einhergeht, muss vom Mieter in Kauf genommen werden, widrigenfalls sich der
Kiindigungsgrund in der Praxis ad absurdum fiihren wiirde.®”® Jedoch stellt der OGH
andererseits klar, dass eine bloRe raumliche Veranderung der Wohnung (z.B. Verbesserung
der Grundrisse, ohne Errichtung von Wasser und/oder WC) nicht von Z 16 leg cit erfasst ist

und somit keine Kiindigung rechtfertigt.®?’

Weiters sieht der Gesetzgeber im Zusammenhang mit der Standardanhebung einen
ausdriicklichen Verweis auf § 4 Abs 4 MRG®® (Gefahr einer Enteignung gemaR
StadterneuerungsG®?®) vor. Sohin bleibt dem Mieter einer Kat. D Wohnung oftmals nichts
anderes ubrig, als einer angebotenen Standardanhebung durch den Vermieter auf dessen

Kosten zuzustimmen oder eben selbst fur eben jene Sorge zu tragen. Wahrend der Zeit der

%22 ygl. § 30 Abs 2 Z 16 MRG
623 Naheres zur Ersatzbeschaffung siehe unten in Pkt C. a. ,Ersatzbeschaffung
824 Der Kiindigungsgrund liegt vor, wenn ,.der Hauptmieter einer Wohnung der Ausstattungskategorie ,, D
weder bereit ist, eine vom Vermieter im Sinn des § 4 Abs. 4 angebotene Standardverbesserung zuzulassen, noch
die angebotene Standardverbesserung selbst durchzuflihren, und dem Mieter Ersatz beschafft wird.*
625 vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag, 4. Aufl. (2013), S. 564, Rn 43 zu §
30 MRG
626 siehe 5 Ob 645/79, MietSlg 31.374/38
827 siehe 7 Ob 591/84, MietSlg 36.449; vgl. Prader, MRG Mietrechtsgesetz und ABGB-Mietrecht, Manz Verlag,
4. Aufl. (2013), S. 665, E 663 zu § 30 Abs 2 Z 16 MRG
628 Nutzliche Verbesserungen im Inneren eines Mietgegenstandes bediirfen der Zustimmung des Hauptmieters;
es gilt jedoch 8§ 30 Abs. 2 Z 16, sofern der Hauptmieter einer mangelhaft ausgestatteten Wohnung im Sinn des §
3 Z 10 des Stadterneuerungsgesetzes, die zur Anhebung des Standards nach Abs. 2 Z 4 geeignet ist, das vom
Vermieter gestellte Anbot, die zur Abwendung eines Enteignungsantrags nach § 14 des
Stadterneuerungsgesetzes erforderlichen bautechnischen MaRnahmen gegen Entrichtung des fur die so
verbesserte Wohnung nach 8§ 15a Abs. 3 Z 3 berechneten Hauptmietzinses durchzufiihren, ablehnt und auch
nicht bereit ist, diese bautechnischen Mallnahmen selbst durchzufiihren; vgl. § 4 Abs 4 MRG
%29 siehe Bundesgesetz vom 3. Mai 1974 betreffend die Assanierung von Wohngebieten
(Stadterneuerungsgesetz), BGBI. Nr. 287/1974
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erforderlichen baulichen MaRnahmen steht dem Mieter eine Ersatzwohnung zu. Nach
erfolgter Standardanhebung ist damit auch die entsprechende Adaptierung des

Hauptmietzinses verbunden.®*

Aus der Sicht des Mieters lasst sich eine Kindigung geméall Z 16 leg cit jedoch regelmaRig
vermeiden, und zwar dann, wenn dieser der Standardanhebung durch den Vermieter
spatestens vor Schluss der mundlichen Verhandlung®®! schlieRlich doch noch zustimmt.®*
Diesfalls wird die Kundigung aufgehoben. Der Mieter hat dem Vermieter im diesem Fall

allerdings sehr wohl die Verfahrenskosten zu ersetzen.®*

Aus rein sozialpolitischer Sicht schafft der Gesetzgeber durch die Kiindigungsmaoglichkeit der
Z 16 leg cit eine Rahmenbedingung, um die flachendeckende Verbesserung des

Wohnstandards zu unterstiitzen.

B. Sonderfragen

a. Ersatzbeschaffung

Die Aufkundigung eines Mietverhdltnisses sieht in manchen Féllen eine gesetzliche
Verpflichtung fir den Vermieter vor, dem gekindigten Mieter eine Ersatzwohnung zu
beschaffen. Diese sog. ,,Ersatzbeschaffung® ist in den Kiindigungsgriinden®* nach den Ziffern
9 (Eigenbedarf mit Ersatzbeschaffung), Z 11 (Bedarf einer vermietenden Gebietskdrperschaft
zu Verwaltungszwecken), Z 14 (Abbruchreife), Z 15 (Abbruch bzw. Umbau mit
Interessenbescheid) und Z 16 (Standardanhebung) als ausdruckliche

Kiindigungsvoraussetzung vorgeschrieben.

630 siche § 4 Abs 4 MRG, wonach die Standardanhebung ,,gegen Entrichtung des fir die so verbesserte Wohnung
nach 8§ 15a Abs. 3 Z 3 berechneten Hauptmietzinses* zu erfolgen hat.
831 Genauer: »L-.-] vor SchluR der der Entscheidung des Gerichtes erster Instanz unmittelbar vorangehenden
Verhandlung®; vgl. § 33 Abs 3 MRG
832 ygl. Kothbauer / Malloth, Mietrecht, Orac-Rechtsskriptum, LexisNexis, 2010, S. 104
%53 sighe § 33 Abs 3 MRG
8% Naheres dazu siehe oben in Pkt. B. ,,Darstellung einzelner Kiindigungsgriinde«
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Gemdll § 32 Abs 1 MRG kann sich der Vermieter idZ vorbehalten, die entsprechende
Ersatzwohnung ,.erst im Zuge des Verfahrens anzubieten“®®, Sollten vom Mieter etwaige
Einwendungen erhoben werden, wird zunédchst mittels Zwischenurteil entschieden, ob der
geltend gemachte Kiindigungsgrund — vorbehaltlich der Ersatzbeschaffung — Uberhaupt
vorliegt.®®* Bejaht das Gericht den Kiindigungsgrund®’, ist der Vermieter verpflichtet dem
Mieter binnen 3 Monaten ab Rechtskraft des Zwischenurteils ein Ersatzobjekt anzubieten.®®®
Unterlasst der Vermieter innerhalb der Dreimonatsfrist dem Mieter eine Ersatzwohnung
anzubieten oder entspricht der Ersatz nach Ansicht des Mieters nicht den Erfordernissen, so

kann der Mieter die Fortsetzung des Verfahrens beantragen.®*

Wahrend der Vermieter im Falle von Geschéftsraumlichkeiten bloR ein Ersatzobjekt
anzubieten hat, besteht bei Wohnungen die gesetzliche Verpflichtung dem Mieter zwei
Ersatzwohnungen anzubieten.®”® Bedingung ist laut § 32 Abs 2 MRG, dass der angebotene
Geschiftsraum ,nach Lage und Beschaffenheit angemessenen“ erscheint. Die

Ersatzwohnungen miissen expressis verbis ,.entsprechend ®**

sein. Eine Ersatzwohnung ist
dann entsprechend, ,,wenn sie dem Mieter nach der GroRe, der Ausstattung, der Lage und der
Hohe des Mietzinses unter Berlcksichtigung seiner personlichen, familidren und
wirtschaftlichen Verhaltnisse zumutbar ist“®*?. Das Vorliegen dieser Kriterien unterliegt der

643

Uberpriifung durch das Gericht.** Wenn das Gericht die Ansicht vertritt, dass die angebotene

Ersatzwohnung ,,zumutbar erscheint, hat der Mieter dies zu akzeptieren.644

Weiters kann es im Zuge des fortgesetzten Verfahrens dazu kommen, dass der Vermieter auf
Begehren des Mieters tiberdies eine angemessene Entschadigung zu leisten hat.’* Zudem hat
der Mieter gegeniliber dem Vermieter einen Anspruch auf Ersatz der entsprechenden

Ubersiedlungskosten.®4°

%% siehe § 32 Abs 1 MRG
836 yigl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 139 f
837 Dasselbe gilt, wenn der Mieter im Verfahren keine Einwendungen erhebt; vgl. § 32 Abs 2 MRG
838 ygl. Pittl, Grundziige des Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., NWV Verlag, 2011, S. 138
%% siehe § 32 Abs 2 MRG
%40 siehe dazu z.B. OGH-Urteil vom 26.2.2003, 9 ObA 13/03g; siehe dazu ausdriicklich auch § 32 Abs 2 MRG
**1siehe § 32 Abs 2 MRG
*Zsiehe § 32 Abs 2 MRG
843 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 139 f
844 ygl. Tscheitschonig, Skriptum EWS (Europa-Wirtschaftsschule), Bestandrecht, 2013, S. 139 f
85 Uber die angemessene Entschadigung entscheidet das Gericht dem Grunde nach und der Hohe nach vor
Schluss der Verhandlung mittels Beschluss; siehe § 32 Abs 3 MRG
% sighe § 32 Abs 5 MRG
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b. Insolvenz

An dieser Stelle sei auf die obigen Ausfiihrungen®’ verwiesen und erneut kurz aber pragnant
darauf hingewiesen, dass die Insolvenz eines Mieters per se keinen Kiindigungsgrund
darstellt.

Der Bestand des Mietvertrages bleibt von einer allfalligen Er6ffnung des Insolvenzverfahrens
tiber das Vermogen des Mieters unbertihrt und hat sohin (vorerst) keinen Einfluss darauf.®*®
Der umfassende Kundigungsschutz, der einem Mieter im Rahmen der Anwendung des

MRG®* zu Gute kommt, gilt namlich auch im Falle einer Insolvenz grundsatzlich weiter.®*

Davon unabhéangig stellt sich im Zusammenhang mit einer Insolvenz in der Praxis regelmagig
die Frage, ob der insolvente Mieter die Miete weiterhin zahlen kann. Denn sollte der Mieter
mit dem Mietzins sdumig sein, kann dieser Umstand geeignet sein — unabhdngig von einer
allfélligen Insolvenz — den Kindigungsgrund des Mietzinsriickstands nach § 30 Abs 2 Z 1

MRG auszul6sen.®!

c. Tod des Mieters

Ahnlich wie die Insolvenz des Mieters, stellt auch der Tod des Mieters nicht automatisch
einen Kiindigungsgrund dar. Sowohl im Anwendungsbereich des MRG®? als auch bei bloen
ABGB-Mietvertragen wird das Bestandverhaltnis durch den Tod des Mieters prinzipiell nicht
aufgeldst, sondern bleibt vielmehr weiter bestehen.®>® Dennoch kann es unter gewissen
Voraussetzungen zu einer Aufkindigung des Bestandverhaltnisses kommen. In Hinblick
darauf sei an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen oben in Pkt. B. h. ,,Tod des Mieters (8 30 Abs
2 Z 5 MRG)* verwiesen.

%47 Naheres dazu siche oben in Pkt. B. ,,Darstellung einzelner Kiindigungsgriinde*
%48 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kiindigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 77
%9 Damit ist sowohl die Vollanwendung als auch die (bloRe) Teilanwendung des MRG gemeint.
850 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 77
81 Alternativ zur Aufkindigung gemd® § 30 MRG kann im Falle eines Mietzinsriickstands auch ein
Auflosungsgrund gemél 8 29 MRG vorliegen, was eine fristlose Beendigung des Mietverhéltnisses zur Folge
hitte; Naheres dazu siehe oben in Pkt. B. b. ,,Mietzinsriickstand (§ 30 Abs 2 Z 1 MRG)*
82 \/oll- und Teilanwendung des MRG
%3 vgl. Gartner, Vermieter-Fibel — Vertrage, Vorlagen und Musterbriefe. Alle rechtlichen Grundlagen — von der
Mietersuche bis zur Kundigung, Linde Verlag, 2. Aufl., 2013, S. 76
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5. Kapitel Conclusio

Die gegenwartige Wohnungsmarktsituation in den d&sterreichischen Ballungsraumen,
insbesondere in Wien, ist seit einigen Jahren insbesondere gekennzeichnet durch Knappheit
und hohe Preise. Laut der prognostizierten demografischen Entwicklung in Osterreich®* und
des einhergehenden vermehrten Zuzugs vom Land in die Stadt, ist fur die nahe Zukunft sogar
mit einer weiteren Verscharfung der Situation und einer zusehends gesteigerten Nachfrage
nach stadtischem Wohnraum zu rechnen. Die Tatsache, dass die Bevolkerung der Stadt Wien
bis zum Jahr 2034 einwohnertechnisch um die GréRe von Graz®® wachsen wird®®, lasst
erahnen, vor welcher enormen Herausforderung die 6sterreichische Wohnpolitik steht. Vor
diesem Hintergrund ist es nicht verwunderlich, dass der Ruf nach mehr Wohnraum in den
Fokus von Medien und Politik riickt. Und dies zu Recht. Politiker aller Couleurs lassen mit —
teils abenteuerlichen®’ — Ideen aufhorchen, um neuen Wohnraum zu schaffen und Wohnen
per se als Grundbedurfnis fir die (wachsende) breite Masse der Bevolkerung leistbarer zu

machen.

In diesen reellen Forderungen besteht auch groRtenteils Einigkeit zwischen den diversen
Interessenvertretungen aus Politik und Wirtschaft. Die (politischen) Geister scheiden sich
jedoch zusehends bei der Frage nach der Notwendigkeit und Intensitidt der offentlich-
rechtlichen Regulierung des Mietrechts durch den Staat. Kein anderes nationales Mietrecht
eines Mitgliedsstaates der EU ist stdrker vom Staat reguliert als jenes der Alpenrepublik
Osterreich. Derartige staatliche Eingriffe waren in der Nachkriegszeit aus historischer Sicht

durchaus gerechtfertigt. Der beispielsweise heute noch vielzitierte und notorisch negativ

8% ygl. Artikel von Kurier.at vom 16.06.2015 in Anlehnung an die Verdffentlichungen der Statistik Austria,
,Landflucht setzt sich fort, Stadte werden groBer®, abrufbar unter:
https://kurier.at/chronik/oesterreich/demografie-in-oesterreich-landflucht-setzt-sich-fort-staedte-werden-
groesser/136.368.118 [zuletzt abgerufen am 02.04.2017]
%55 Graz gilt mit ca. 320.000 Einwohnern [Stand: 01.01.2017] immerhin als die zweitgroBte Stadt Osterreichs;
vgl. die offizielle @ Website der Stadt Graz, ,Zahlen und Fakten”, abrufbar unter:
http://www.graz.at/cms/beitrag/10034466/605976 [zuletzt abgerufen am 12.03.2017]
8% Wien wird im Jahr 2029 erstmals wieder 2 Mio. Einwohner haben und bis zum Jahr 2034 _,wird Wien um die
GroRe von Graz wachsen® ; vgl. Artikel der Magistratsabteilung 23 (Wirtschaft, Arbeit und Statistik), ,,Wien -
Wachsende Stadt”, abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/statistik/bevoelkerung/wachsende-stadt/ [zuletzt
abgerufen am 12.03.2017]
7 Darunter fallt mE der Vorschlag der Wiener Griinen eine Leerstandabgabe einzuheben. Laut Christoph
Chorherr - Planungssprecher der Grinen Wien — wiirde eine Leerstandsabgabe zur ,,Mobilisierung von
Wohnungen® beitragen; vgl. Presseaussendung der Grinen Wien vom 22.04.2016, ,,Griine Wien/Chorherr:
Leerstandsabgabe mobilisiert ungeniitzten Wohnraum®, abrufbar unter:
http://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20160422_OTS0147/gruene-wienchorherr-leerstandsabgabe-
mobilisiert-ungenuetzten-wohnraum [zuletzt abgerufen am 02.04.2017]
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besetzte sog. ,,Friedenszins*“®® hatte in der Zeit nach dem 1. Weltkrieg zweifelsohne seine
sozialpolitische Berechtigung.®®® Viele der darauffolgenden staatlichen Eingriffe in die an sich
in den Sektor des Privatrechts z&hlende Thematik des Mietrechts waren jedoch eher
Ergebnisse von polemischer Klientelpolitik einzelner Regierungsparteien. Als aktuelles
Beispiel kann an dieser Stelle das fir 2016 von der Regierung zuletzt verfligte Aussetzen der
inflationsbedingten Richtwertanpassung — entgegen der gesetzlichen Normierung eben dieser
— erwahnt werden.®® Diese MaRnahme erscheint zudem noch fragwiirdiger, wenn man sich
vergegenwartigt, dass durch ein derartiges ,,Wahlzuckerl“ die inflationsbedingte Erh6hung

der Mietzinsrichtwerte nicht verhindert, sondern bestenfalls verzégert werden kann.®®

Das Osterreichische Mietrecht ist insbesondere gekennzeichnet durch einen starken
Mieterschutz. Die Frage nach der Sinnhaftigkeit einer allenfalls Gberbordenden Regulierung
des privatrechtlichen Wohnungsmarktes muss an dieser Stelle erlaubt sein. Auch der
Zivilrechtsprofessor und Wohnrechtsexperte Andreas Vonkilch sieht im 0dsterreichischen
Mietrecht, ,,Anlass [...] die Armel aufzukrempeln®, und fordert seit Jahren eine ,,grundlegende

Novellierung des MRG*.%%? Das war 2012. Passiert ist seit dem herzlich wenig.

%8 Der Friedenszins wurde im Jahr 1917 gesetzlich eingefiihrt, aufgrund der Tatsache, dass kriegsbedingt % aller
existierenden Wohnungen (berbelegt waren. Sinn dahinter war es, den Soldaten und deren Familien einen
Schutz vor Mieterhéhungen und Kindigungen zu bieten. Durch das Einfrieren von Mieten auf den Friedenszins
(,,Krone ist Krone*) und der nach Kriegsende eintretenden Hyperinflation, kam es im dsterreichischen Mietrecht
Uber Jahrzehnte hinweg zu einem eigentumsahnlichen Recht, verstdrkt dadurch, dass das Mietrecht im
Familienkreis  weitergeben  werden  konnte; vgl. Wikipedia, ,Friedenszins“, abrufbar unter:
https://de.wikipedia.org/wiki/Friedenszins [zuletzt abgerufen am 19.03.2017]
85 Filschlicherweise wird heute noch mancher Orts umgangssprachlich von ,,Friedenszins* gesprochen, obwohl
dieser rechtlich gesehen nicht mehr existiert. Durch das Inkrafttreten des MRG im Jahr 1982 wurde dem
Vermieter die Mdglichkeit geschaffen, Mietzinse, die noch auf alten Friedenszinsen beruhten, anzuheben. Diese
sog. ,Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage” (EVB) haben den Friedenszins abgel6st, der seitdem keine
gesetzliche Mietzinseinschrdnkung mehr darstellt. Bei einem Abschluss von neuen Mietvertrdgen wurde der
Friedenszins bereits 1967 gesetzlich abgeschafft; vgl. Mieterschutzverband Wien, Was ist der Friedenszins?;
abrufbar  unter:  http://www.mieterschutzwien.at/index.php/3654/friedenszins-und-friedenskrone  [zuletzt
abgerufen am 19.03.2017]
%0 |mmerhin hat sich die Bundesregierung 2017 die Richtwerte (zwar ein Jahr spéter, aber doch) an die Inflation
angepasst, und zwar zum Trotz erneuter Forderungen einer abermaligen Verschiebung seitens mancher Parteien.
861 Ex lege findet die Inflationsanpassung alle zwei Jahre im April statt. Im Jahr 2016 hat man sie ausgesetzt, um
sie um ein weiteres Jahr bis 2017 hinauszuschieben (somit drei, statt zwei Jahre). Dabei muss man sich in
Erinnerung rufen, dass sich die SPO bereits einmal berufen fiihlte, die Richtwerte nicht um die entsprechende
Inflation anzuheben. Mit dem sog. "Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz" (abgekirzt "MILG"), verflgte
die damalige Justizministerin Maria Berger (SPO) im Jahr 2008, dass kiinftig die giinstigere durchschnittliche
Jahresinflationsrate zur VVPI-Anpassung heranziehen sollte, um die Erhéhung des Richtwerts etwas abzufedern;
vgl. Der Standard, Artikel vom 26.01.2016, Richtwertmieten: Heuer keine Erhéhung, abrufbar unter:
http://derstandard.at/2000029793282/Richtwertmieten-Heuer-keine-Erhoehung [zuletzt ~ abgerufen am
19.03.2017]
82 ygl. Putschdgl Martin, derStandard.at vom 6.9.2012, Gefeiertes Mietrecht, gefiirchtetes MRG, abrufbar unter:
http://derstandard.at/1345166337506/Gefeiertes-Mietrecht-gefuerchtetes-MRG?_blogGroup=1 [zuletzt
abgerufen am 05.012017]
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Grundsatzliche Dinge laufen schief. Die Tatsache, dass die Politik etwa den gesetzlich
festgelegten Richtwertmietzins fiir Wien als den niedrigsten aller neun Bundeslander®® (mit
Ausnahme vom Burgenland) festlegt, ist an Absurditét nicht zu tberbieten. Diese und andere
rein politischen Entscheidungen haben mit Realitat, dass Wien bspw 2017 zum achten Mal in

Folge zur lebenswertesten Stadt der Welt gekiirt wurde®®*

, und sohin als der Zuzugsmagnet
Osterreichs schlechthin gilt, wenig zu tun. Der zweitniedrigste Richtwert der Republik hat
jedenfalls unmittelbar Einfluss auf die Kiindigungsmotivation der heimischen Vermieter. Eine
zunachst erfolgsversprechende Anrufung des VfGH zum Thema Richtwert und dessen
rechtmaRige Zusammensetzung wurde erst im Jahr 2016 im Rahmen einer Normenkontrolle

> niedergeschmettert.®® Dabei miisste sich ein

mitunter aus sozialpolitischen Griinden®®
Vermieter eigentlich noch gliicklich schétzen, wenn er seine Wohnung (zumindest) mit dem
Richtwert vermieten kann. Vielerorts existieren noch zahlreiche Kategorie-Mieten aus alten
Mietvertragen®®’, die vor dem Jahr 1994 abgeschlossen wurden (ugs. ,,Altmieter).
Hauptmietzinse im AusmaR von bloB 1 €/m? sind dabei Realitat.®®® Nicht selten sind von
derart beginstigten Mietverhaltnissen herrschaftliche Wohnungen mit einer Nutzfl4che von
150 bis 250 m? betroffen (sog. ,,Mietadel*). Solche Gegebenheiten sind aus Sicht des Mieters
begriRenswert und auch rechtlich legal, aus Sicht des Vermieters jedoch schmerzlich und

schwer nachvollziehbar.

863 Wahrend der Richtwert fir Wien 5,58 EUR/m? betragt, belauft sich der Richtwert bspw in Vorarlberg auf
stolze 8,57 EUR/m?2 bzw. in Salzburg auf 7,71 EUR/m2 oder in Kérnten auf 6,53 EUR/m2. Lediglich das
Burgenland hat mit 5,09 EUR/m? einen noch niedrigeren Richtwert als Wien - Stand 1. April 2017; vgl. Artikel
auf orfat vom 27.03.2017, Richtwerte fir Mieten steigen mit 1. April, abrufbar unter:
http://oesterreich.orf.at/stories/2833462/ [zuletzt abgerufen am 02.04.2017]
864 ygl. Artikel auf wien.gv.at, Lebensqualitat - Wien ist und bleibt Nummer eins, basierend auf dem "Quality of
Living"-Rankings von Mercer, abrufbar unter:
https://www.wien.gv.at/politik/international/wettbewerb/mercerstudie.html [zuletzt abgerufen am 05.04.2017]
%3 Die Bundesregierung unternimmt im gegenstandlichen Verfahren den Versuch, die Regelungen zum
Richtwert dahingehend zu rechtfertigen, dass ,,nach standiger Rechtsprechung des Europaischen Gerichtshofs
fir Menschenrechte (EGMR) den Staaten ein weiter rechtspolitischer Gestaltungsspielraum bei der
Entscheidung dariber zu[kommt], ob, inwieweit und auf welche Art und Weise das Grundrecht von Vermietern
auf Unversehrtheit des Eigentums gemaf Art. 1 1. ZPEMRK aufgrund wohnungs- bzw. sozialpolitischer
Interessen eingeschréankt wird“. Da in Wien ,.ein signifikant hoherer Anteil der Bevdlkerung als in anderen
Bundeslandern auf leistbare Mietwohnungen angewiesen* sind, ist nach Ansicht der Bundesregierung ,,allein
aus diesem Grund [...] ein vergleichsweise niedrigerer Richtwert bereits gerechtfertigt®. Der sozialpolitische
Hintergrund des eigenartig anmutenden, niedrigen Richtwertes in Wien ist daher mE nicht von der Hand zu
weisen; vgl. VFGH-Erkenntnis vom 12.10.2016, G 673/2015-35
86 vgl. derStandard vom  03.09.2016, Richtwert vor dem Richter; abrufbar unter:
http://derstandard.at/2000043771929/Richtwert-vor-dem-Richter [zuletzt abgerufen am 02.04.2017]
%7 Fir Hauptmietvertrage iiber Wohnungen, die zwischen dem 1.1.1982 und dem 28.2.1994 abgeschlossen
wurden, gelten im Vollanwendungsbereich des MRG die gesetzlich festgehaltenen Kategorie-Mietzinse; vgl.
Website  des  Osterreichischen ~ Verbands  fiir  Immobilienwirtschaft ~ (OVI), abrufbar  unter:
http://www.ovi.at/de/verband/Recht/Miete.php [zuletzt abgerufen am 02.04.2017]
%8 Naheres dazu siehe oben im 1. Kapitel ,,Einleitung*
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Der starke Mieterschutz in Osterreich hat unter anderem zu der absurden Situation gefiihrt,
dass bspw die Beauftragung von Detektiven zum Standardrepertoire eines professionellen
Immobilienentwicklers gehort, oder auch, dass in Osterreich die Anzahl von Befristungen im
Wohnbereich — z.B. im Vergleich zu Deutschland — auBerordentlich hoch ist. Einzig und
allein aus der praxisnahen Beflrchtung heraus, den Mieter spéter nicht mehr so leicht
kiindigen zu konnen. Dabei wird sogar lieber der gesetzlich vorgeschriebene
Befristungsabschlag in Kauf genommen — wodurch die Miete einer erneuten Reduzierung iHv

25% ausgesetzt ist — bevor ein Vermieter einen unbefristeten Mietvertrag abschlief3t.

All das befeuert zusehends das mancherorts angespannte Verhaltnis zwischen Vermieter und
Mieter. Durch die beim Vermieter geflihlte Geringschatzung seiner Eigentumsrechte

(insbesondere im Bereich des Altbaus®®®

) gegenuber dem fest im MRG verankerten
gesetzlichen Mieterschutz, flankiert durch die seitjeher offenkundig besonders
mieterfreundliche Auslegung des MRG, kommt dem Kindigungsrecht in diesem
Uberregulierten Mietrecht eine ganz entscheidende Rolle zu. Die in dieser Arbeit
thematisierten Kindigungsgrinde nach § 30 MRG und deren mieterfreundliche Interpretation
durch den OGH sind ein Sinnbild fiir die Bevormundung des Mieters durch den Gesetzgeber.
Vermieter beilen sich bspw nicht selten beim behaupteten Eigenbedarf ihrer Mietwohnung
bei Gericht die Zdhne aus. Der strenge Malistab den der OGH im Allgemeinen anzulegen

pflegt, wirkt auf so manchen Vermieter wie eine zu weit gehende Eigentumsbeschrankung.

Auf der anderen Seite kann sich ein dsterreichischer Mieter idR in Sicherheit wiegen und hat -
sofern er sich nichts zu Schulden kommen l&sst — keine drohende Delogierung zu beflrchten.
Die allgemeine Stabilitat des dsterreichischen Wohnungsmarktes ist mitunter auch auf die
umfassende Rechtssicherheit eines Mieters zuriickzufiihren. Es gilt - wie so oft - einen
goldenen Mittelweg zu finden, um das teils angespannte Verhéltnis zwischen Mieter und
Vermieter in Balance zu bringen. Denn letztendlich lauft alles auf die profane Situation
hinaus: ein Mieter will eine Wohnung mieten und ein Vermieter will seine Wohnung

vermieten — beides bedingt sich gegenseitig.

89 Aufgrund der Vollanwendung des MRG; naheres dazu siehe oben im 2. Kapitel in Pkt. Il., A.
,,Vollanwendung des MRG*
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Kurzfassung:

Gegenstand der vorliegenden Masterthesis ist das Kindigungsrecht im &sterreichischen
Mietrecht und die damit einhergehende Frage, inwieweit der vorhandene Kiindigungsschutz
als notwendiger Mieterschutz oder als vermieterfeindliche Eigentumsbeschrankung angesehen
werden muss. Zunachst erfolgt eine Abgrenzung des Geltungsbereichs von MRG und ABGB
im Allgemeinen sowie von Voll- und Teilanwendung des MRG bzw. Vollausnahmen vom
MRG (ABGB-Vertrage) im Speziellen. Nach einer zweckdienlichen Differenzierung
zwischen der in dieser Arbeit thematisierten (Auf-) Kundigung und einer (vorzeitigen)
Auflésung von Bestandverhaltnissen, beschéftigt sich der Autor in Folge — als Herzstiick
dieser Arbeit — mit allen gesetzlich normierten Kiindigungsgriinden gemaf 8§ 30 MRG. Neben
der Generalklausel nach 8 30 Abs 1 MRG werden samtliche Kiindigungsgrunde des § 30 Abs
2 MRG dargestellt und naher durchleuchtet. Vom Mietzinsriickstand (Z 1 leg cit), tber den
behaupteten Eigenbedarf des Vermieters (Z 8 oder 9 leg cit) bis hin zur Nichtben(itzung einer
Wohnung (Z 6 leg cit) oder einer behaupteten Abbruchreife des Mietobjekts (Z 14 leg cit),
werden alle Kindigungsgrinde erortert und kritisch hinterfragt. Unter Anfihrung von
aktueller, hochstgerichtlicher Judikatur soll zudem anhand von konkreten Beispielen die
praxisrelevante Verknupfung zwischen materiell-rechtlicher Norm und Einzelfall hergestellt
werden. Was versteht der OGH unter ,,erheblich nachteiligem Gebrauch® einer Wohnung?
Welcher strafbaren Handlungen darf sich ein Mieter nicht schuldig machen, um sich dem
Risiko einer rechtmaRigen Kundigung auszusetzen? Berechtigt der Tod eines Mieters auch
zur Kindigung des Mietvertrages? Darf ein Mieter stets untervermieten? Was passiert, wenn
der Vermieter die vermietete Wohnung plétzlich selbst braucht? Kann man einen Mieter
kiindigen, weil er ein Haustier hidlt? Wann kann man von einem ,,dringenden Wohnbediirfnis*
sprechen und in welchen Féllen ist dies fur eine allfallige Kiindigung eines bestehenden
Mietvertrages wichtig? All diese Fragen sollen durch die gegenstiandliche Arbeit einer
Antwort zugefuhrt werden. Im Ergebnis soll die gegenstandliche Masterarbeit einen
umfassenden Uberblick tiber das System des osterreichischen Kiindigungsschutzes bieten. Die
Verlinkung der Theorie mit der aktuellen Judikatur des OGH bezweckt eine zweckmaliige
Verwendung der Thematik mitunter auch als Behelf fur die Praxis fir interessierte Akteure

der Immobilienwirtschaft.
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[Samtliche in dieser Arbeit verwendeten Funktionsbezeichnungen und personenbezogenen Ausdriicke
sind geschlechtsneutral zu verstehen.]
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