© WEKA Business Solutions GmbH
A-1200 Wien, Dresdner Stralle 45
E-Mail: kundenservice@forum-media.at

WEKA (red) - Karin Zahiragic | Muster | Dokument-ID: 878151
Schriftsatzmuster

Gerichtliche Aufkundigung wegen unleidlichen Verhaltens (§
30 Abs 2 Z 3 MRG)

An das
Bezirksgericht

.. [Adresse]1

Kindigende Partei: ... [Vermieter]
Vertreten durch:

Gekindigte Partei: ... [Mieter]

Wegen: ... [Angabe des Streitwerts]?

Gerichtliche Aufkiindigung®

Sachverhalt

Zwischen der kiindigenden Partei und der gekiindigten Partei besteht aufgrund des Vertrags ... hinsichtlich des ...
[Bestandobjekt samt Beschreibung]4 ein Mietverhaltnis.

Das Mietverhaltnis, welches am ... [Datum] begonnen hat, ist zwischen der gekindigten Partei und der kiindigenden
Partei befristet auf drei Jahre abgeschlossen worden.

Kindigungsgrund

Die gekundigte Partei hat durch ihr rlcksichtsloses, anstéRiges oder sonst grob ungehériges Verhalten den
Mitbewohnern des Hauses das Zusammenwohnen verleidet.’

1. Insbesondere hat es sich die gekundigte Partei zur Gewohnheit gemacht, 3 bis 4 x pro Woche samtliche
Bewohner des Hauses durch Sturmlduten und Trommeln mit den Fausten an den Wohnungstiren
aufzuwecken, um sie dann mit der Frage zu iberraschen, warum man ,noch auf sei“.

2. Die geklindigte Partei hat in den Nachtstunden die Treppen des Hauses mit glitschiger Schmierseife bestrichen
und, diesbezuglich zur Rede gestellt, erklart, dann misse man sich eben anhalten, wenn es glatt sei.
Tatsachlich ist die gekiindigte Partei mit beinahe samtlichen Hausbewohnern verfeindet und wurde auch schon
wegen diverser Angriffe strafgerichtlich verurteilt.

3. Die geklindigte Partei geht in der aufgekindigten Wohnung der Prostitution nach und lasst ihre Freier auf dem
Gang des Stiegenhauses warten, wobei diese Personen gegenuber den Hausbewohnern und deren Kindern
keinen Zweifel am Zweck des Besuches bei der gekindigten Partei offenlassen.

Beweis: Z e u g e n
Mietvertrag
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Korrespondenzschreiben
Lichtbilder
Parteieinvernahme

Die kiindigende Partei kiindigt der gekiindigten Partei sohin das Mietverhaltnis zum ... [Datum] auf und macht als
Kindigungsgrund § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall MRG® geltend.

Beschluss des Gerichtes

Der geklindigten Partei wird aufgetragen, den Mietgegenstand samt mitgemieteten Haus- oder Grundflachen binnen
14 Tagen bei sonstiger Exekution bis zum ... [Datum des Klndigungstermins] gerdumt von eigenen Fahrnissen an die
kiindigende Partei zu Gbergeben oder gegen die Aufkiindigung binnen vier Wochen nach Zustellung dieses
Beschlusses bei diesem Gericht Einwendungen anzubringen.

Diese Einwendungen sind binnen vier Wochen nach Zustellung dieses Beschlusses mundlich oder schriftlich bei
diesem Gericht einzubringen.

Nach Ablauf dieser Frist eingebrachte Einwendungen werden von Amts wegen zurtickgewiesen werden.
Dieser Beschluss ist auch gegen die aufkiindigende Partei vollstreckbar.

...,am ...

[Die kiindigende Partei]

Anmerkungen:

B Die sachliche Zustandigkeit richtet sich nach § 49 Abs 2 Z 5 JN (Eigenzustandigkeit). Die értliche Zustandigkeit
richtet sich nach § 83 Abs 1 JN. Es ist jenes Bezirksgericht zustandig, in dessen Sprengel das Mietobjekt liegt.

Zuruck

A Streitwert:

Die Bemessungsgrundlage gem GGG, die fir die Gerichtspauschalgebiihr mafgeblich ist, betragt im
Bestandverfahren derzeit EUR 750,— (§ 16 Abs 1 Z 1 GGG). Auch gem RATG (§ 10 Z 2 lit a—c) sind zwingende
Bemessungsgrundlagen vorgesehen: Bei Geschéaftsraumen sowie bei Wohnungen Uber 90 m? Nutzflache ist der
Jahresmietzins heranzuziehen, mindestens jedoch EUR 2.000,—. Bei Wohnungen von 60 m? bis 90 m? Nutzflache
betragt die Bemessungsgrundlage EUR 1.500,— und bei kleineren Wohnungen EUR 1.000,—. Fur die
Bemessungsgrundlage gem JN ist § 56 Abs 2 JN mafigebend.

Zuruck

B Gem § 33 Abs 1 MRG kdénnen Mietvertrage vom Vermieter nur gerichtlich gekiindigt werden. Geht dem Vermieter
eine schriftliche Kiindigung des Mieters erst nach Beginn der fur den darin genannten Kiindigungstermin
einzuhaltenden Kiindigungsfrist zu, so ist sie fur den ersten spateren Kiindigungstermin wirksam, fir den die Frist zu
diesem Zeitpunkt noch offen war. Fir die gerichtliche Kiindigung des Vermieters gilt § 563 ZPO. Der Vermieter hat in
der Kuindigung die Kiuindigungsgriinde kurz anzuflihren. Andere Kiindigungsgriinde kann er in diesem Verfahren nicht
mehr geltend machen. Werden gegen die Kiindigung Einwendungen erhoben, so hat der Vermieter nachzuweisen,
dass der von ihm geltend gemachte Kindigungsgrund gegeben ist. Gegen die Versdumung der Frist zur Anbringung
von Einwendungen ist die Wiedereinsetzung in den vorigen Stand nach den Bestimmungen der §§ 146 ff ZPO
zulassig.

Zuruck
4] Mietobjekt samt Beschreibung, zB: der im Haus in ... [Ort], ... [Adresse] gelegenen Wohnung Top Nr ..., bestehend
aus ... [Raumlichkeiten: Kiiche, WC etc] im Gesamtausmalf} von ... [Anzahl].

Zuruck
B Eine Kiindigung wegen unleidlichen Verhaltens nach § 30 Abs 2 Z 3 MRG setzt eine Stérung des friedlichen
Zusammenlebens voraus, die in der Regel durch langere Zeit fortgesetzt wird oder sich in haufigen Wiederholungen
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aullert und Uberdies nach ihrer Art das bei den besonderen Verhaltnissen des einzelnen Falls erfahrungsgeman
geduldete Ausmal utbersteigt (RIS-Judikatur RS0070303, RS0067678). Grundsatzlich ist auf das Gesamtverhalten
des Gekindigten Bedacht zu nehmen (RIS-Judikatur RS0067519). Der Kindigungsgrund setzt regelmaiig kein
Verschulden des Mieters voraus (RIS-Judikatur RS0070243). Vielmehr kommt es darauf an, ob das objektiv in
Erscheinung tretende Verhalten als grob ungehdrig und das Zusammenwohnen verleidend angesehen werden muss,
und zwar auch dann, wenn dieses Verhalten auf eine geistige Erkrankung zurlckzufuhren ist (RIS-Judikatur
RS0067733). Auch ein einzelner Vorfall kann den Tatbestand des unleidlichen Verhaltens erfillen, sofern er derart
schwerwiegend ist, dass er das Maf} des Zumutbaren Uberschreitet und objektiv geeignet erscheint, auch nur einem
Mitbewohner das Zusammenleben zu verleiden (MietSlg 54.6). Die Begriffe ,Mitbewohner* und ,Zusammenwohnen®
sind im weiteren Sinne zu verstehen. Es ist nicht notwendig, dass es sich um im gleichen Haus wohnhafte Personen
handelt, darunter sind auch der Vermieter und der Hausverwalter zu verstehen (MietSlg. 44.443). Der
Kindigungsgrund wegen unleidlichen Verhaltens liegt dann vor, wenn der Mieter durch sein ricksichtsloses,
anstoRiges oder sonst grob ungehoriges Verhalten den Mitbewohnern das Zusammenleben verleidet. Bei Beurteilung
dieses Kindigungsgrundes kommt es auf das Gesamtverhalten des Mieters an. Selbst an sich geringflgige
Stoérungen kdnnen im Zusammenhalt mit anderen derartigen oder ahnlichen Vorfallen zur Beurteilung des
Gesamtverhaltens des Mieters als unleidliches Verhalten beitragen. Der Vermieter ist demnach zur Aufkiindigung
auch dann berechtigt, wenn zwar nicht jeder Vorfall fir sich betrachtet fur eine Kiindigung ausreicht, jedoch durch die
Haufung das dem Vermieter zumutbare Ausmal Gberschritten wird. Der Kiindigungsgrund wird vielmehr durch jedes
Verhalten des Mieters, durch das das friedliche Zusammenleben beeintrachtigt wird, verwirklicht (MietSlg 37.406).

Beispiele:

Grundsatzlich ist daher auch eine psychische Beeintrachtigung kein Freibrief fir ein unleidliches Verhalten.
Das Verhalten einer geisteskranken Person ist zwar nicht unter allen Umstanden ebenso unleidlich, also flr
die Mitbewohner unertraglich, wie ein gleichartiges Verhalten einer zurechnungsfahigen Person. Dies ist
jedoch nicht dahin zu verstehen, dass die Mitbewohner jedes Verhalten einer geistig behinderten Person in
Kauf zu nehmen hatten, auch wenn dadurch ihre Lebensqualitat in gravierender Weise beeintrachtigt wird.
In solchen Fallen ist eine Interessenabwagung geboten, bei der an das Verhalten der behinderten Person
ein weniger strenger Maf3stab anzulegen ist (RIS-Judikatur RS0067733).

Nach gefestigter Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs (OGH) ist ein unleidliches Verhalten unter
anderem in laufenden Versuchen des Mieters zu erblicken, sein Benutzungsrecht auf nicht in Bestand
genommene Raume oder Gegenstande auszudehnen (RIS-Judikatur RS0070417). Wiederholtes Aufstellen
von Kunstobjekten vor dem Haus ohne die Zustimmung des Vermieters (OGH v. 27.11.2014, 2 Ob
212/14m). RegelmaRige Benutzung nicht mitgemieteter Parkplatzflachen (OGH 23.02.2016, 6 Ob 250/15f).

Die Gefahrdung von Personen durch Abschalten des Lichts im Keller, die subtile Androhung kdérperlicher
Gewalt und das ungehdérige und bedrohliche Verhalten gegentber der Mieterin und deren Tochter wurde
als ein das Zusammenwohnen verleidendes zur Aufkiindigung berechtigendes Verhalten angesehen (OGH.
03.04.2019, 1 Ob 39/19w).

Zuruck
A Als Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 3 zweiter Fall ist anzusehen, wenn der Mieter durch sein riicksichtsloses,
anstoRiges oder sonst grob ungehériges Verhalten den Mitbewohnern das Zusammenleben verleidet.

Zurlck
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