OGH 28. 3. 2018, 6 Ob 44/18s— Keine gute Nachricht fir Vermieter von Biro- und
Geschéftsraumlichkeiten: OGH hélt am strengen Mal3stab fir Eigenbedarfskiindigung fest
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Inhalt : Das Mietrechtsgesetz sieht in 8 30 Abs 2 Z 9 ein Kiindigungsrecht des Vermieters fur den Fall vor, dass
der Vermieter den Mietgegenstand fir sich selbst oder fir Verwandte in gerader Linie dringend bendétigt und dem
Mieter ein Ersatzobjekt beschafft. Da Jahrzehnte hindurch die Rechtsprechung diesen K ndigungstatbestand
aulRerst restriktiv ausgelegt hat und dem Vermieter Eigenbedarf nur bel ,, Notstand” oder ,, Existenzgefahrdung*
zugestand, spielte dieser Kiindigungsgrund in der Praxis kaum eine Rolle.Der Vermieter konnte diesen

K undigungsgrund ungeachtet der ihm auferlegten Anforderung, dem Mieter im Kindigungsfalle ein
(angemessenes) Ersatzobjekt zur Verfligung stellen zu missen, nur bei ganz ausgerissenen
Sachverhaltskonstellationen in Anspruch nehmen. In den vergangenen beiden Jahrzehnten wurde vom Obersten
Gerichtshof (OGH) allerdings bei der Kindigung von Wohnraumlichkeiten ein gemal3igteres Verstandnis von
»Notstand” und ,, Existenzgefahrdung* entwickelt und damit der Anwendungsbereich der Eigenbedarfskiindigung
erweitert. Mit der vorliegenden Entscheidung stellt der OGH jedoch klar, dass zumindest bei Biro- und
Geschéftsobjekten der Eigenbedarf des Vermieters as Kiindigungsgrund weiterhin ungebrochen streng zu
beurteilen ist.Das Hochstgericht betont, dass das Bestreben des Vermieters, die eigene wirtschaftliche Lage zu
verbessern, keinesfalls ausreicht, um den Kindigungstatbestand des Eigenbedarfs zu verwirklichen. Es sei — so
der OGH — zu berticksichtigen, dass das zuletzt in der Rechtsprechung entwickelte , gemaliigte Verstandnis'
primér im Zusammenhang mit Wohnraummiete entwickelt wurde und sich diese Rechtsprechungslinie nicht ohne
weliteres auf Buro- und Geschéftslokale Ubertragen lasse. Dies hat zur Folge, dass — zumindest im
Anwendungsbereich von 8§ 30 Abs 2 Z 9 Mietrechtsgesetz — Geschaftsraummieter stérker geschiitzt sind als
Mieter von Wohnraumlichkeiten. Ein bemerkenswertes, rechtspolitisch betrachtet zwiespéltiges Ergebnis.
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