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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Univ.-Prof. Dr. Bydlinski als
Vorsitzenden sowie durch die Hofrate und die Hofratin Mag. Wurzer, Mag. Dr. Wurdinger, Dr. Hofer-Zeni-Rennhofer
und Dr. Parzmayr als weitere Richter in den verbundenen Rechtssachen der klagenden Partei T***** GmbH, *****,
vertreten durch Dr. Georg Getreuer, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagten Parteien 1. K¥**** ynd 2. p***¥*
beide ***** sowie 3. K***** g3lle vertreten durch Mag. Stephanie Zollner, Rechtsanwaltin in Md&dling, wegen
Aufkindigung, Uber die aullerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Wiener
Neustadt vom 29. Dezember 2020, GZ 19 R 37/20g-32, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts M&ddling vom 7. Juli 2020,
GZ 18 C 195/18k-25, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

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

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

[ 1. Wenn die Klagerin die Zulassigkeit ihrer Revision (auch) damit begriindet, dass zum vorliegenden Fall keine
hoéchstgerichtliche Rechtsprechung besteht, so folgt daraus noch nicht, dass die Entscheidung von der Losung einer
iSd 8 502 Abs 1 ZPO erheblichen Rechtsfrage abhinge (RIS-JustizRS0102181). Lasst sich - wie im vorliegenden Fall - die
von der Revisionswerberin fur erheblich erachtete Rechtsfrage durch Anwendung der bestehenden Rechtsprechung
I6sen (vgl RS0118640; RS0042742 [T11; T13]), ist die Revision unzuldssig und daher zurlckzuweisen, was nur einer
kurzen Begrindung bedarf (8 510 Abs 3 letzter Satz ZPO). [1] 1. Wenn die Klagerin die Zulassigkeit ihrer Revision (auch)
damit begrindet, dass zum vorliegenden Fall keine hochstgerichtliche Rechtsprechung besteht, so folgt daraus noch
nicht, dass die Entscheidung von der Losung einer iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO erheblichen Rechtsfrage
abhinge (RIS-Justiz RS0102181). Lasst sich - wie im vorliegenden Fall - die von der Revisionswerberin flr erheblich
erachtete Rechtsfrage durch Anwendung der bestehenden Rechtsprechung l6sen vergleiche RS0118640; RS0042742
[T11; T13]), ist die Revision unzulassig und daher zurtickzuweisen, was nur einer kurzen Begrindung bedarf (Paragraph
510, Absatz 3, letzter Satz ZPO).

[2] 2. Die Aufkindigung wird von der Klagerin darauf gestutzt, dass die Beklagten einen erheblich nachteiligen
Gebrauch von ihren jeweiligen Mietgegenstanden (Top 10 hinsichtlich der Erst- und Zweitbeklagten; Top 9 hinsichtlich
des Drittbeklagten) iSd 8 30 Abs 2 Z 3 erster Fall MRG gemacht hatten. Dieser Kiindigungsgrund setzt eine wiederholte,
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langer wahrende vertragswidrige Benltzung des Bestandobjekts oder eine durch eine ldngere Reihe von
Unterlassungen notwendiger Vorkehrungen erfolgte oder drohende erhebliche Verletzung der Substanz des
Mietgegenstands (RS0067832) oder die Gefahrdung wichtiger wirtschaftlicher oder sonstiger Interessen des Vermieters
oder anderer Mieter durch das nachteilige Verhalten des (gekindigten) Mieters voraus (RS0021031; RS0070348). Dieser
muss sich so verhalten haben, dass er nicht mehr vertrauenswirdig ist (RS0020867). Bauordnungs- oder
feuerpolizeiwidrige Handlungen oder Unterlassungen - welche die Klagerin den Beklagten vorwirft - kdnnen zwar eine
Geféhrdung der Interessen des Vermieters begrinden (vgl 7 Ob 174/08a; 7 Ob 99/17k; 1 Ob 151/20t), allerdings ist dies
nicht zwingend der Fall, vielmehr hangt auch die Beurteilung des hier angezogenen Kiundigungsgrundes vom
jeweiligen Einzelfall ab (1 Ob 151/20t mwN). [2] 2. Die Aufkindigung wird von der Klagerin darauf gestutzt, dass die
Beklagten einen erheblich nachteiligen Gebrauch von ihren jeweiligen Mietgegenstanden (Top 10 hinsichtlich der Erst-
und Zweitbeklagten; Top 9 hinsichtlich des Drittbeklagten) iSd Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, erster Fall MRG gemacht
hatten. Dieser Kuindigungsgrund setzt eine wiederholte, langer wahrende vertragswidrige BenuUtzung des
Bestandobjekts oder eine durch eine langere Reihe von Unterlassungen notwendiger Vorkehrungen erfolgte oder
drohende erhebliche Verletzung der Substanz des Mietgegenstands (RS0067832) oder die Gefahrdung wichtiger
wirtschaftlicher oder sonstiger Interessen des Vermieters oder anderer Mieter durch das nachteilige Verhalten des
(gekiindigten) Mieters voraus (RS0021031; RS0070348). Dieser muss sich so verhalten haben, dass er nicht mehr
vertrauenswuirdig ist (RS0020867). Bauordnungs- oder feuerpolizeiwidrige Handlungen oder Unterlassungen - welche
die Klagerin den Beklagten vorwirft - kdnnen zwar eine Gefdhrdung der Interessen des Vermieters begriinden
vergleiche 7 Ob 174/08a; 7 Ob 99/17k; 1 Ob 151/20t), allerdings ist dies nicht zwingend der Fall, vielmehr hangt auch
die Beurteilung des hier angezogenen Kindigungsgrundes vom jeweiligen Einzelfall ab (1 Ob 151/20t mwN).

[3] 3.1. Soweit die Revisionswerberin ihre Kiindigung damit begriindet, dass ,die Beklagten” am Dachboden
feuergefahrliche Gegenstande (wobei die Klagerin auf Kleidungsstiicke und Schuhe sowie einen nicht naher
beschriebenen ,Verbau aus brennbarem Material“ Bezug nahm) gelagert hatten, ist ihr zu entgegnen, dass der
Drittbeklagte diesen nach den erstinstanzlichen Feststellungen gar nicht benutzte, sodass das Berufungsgericht zu
Recht davon ausging, dass ihn der darauf gestitzte Kiindigungsgrund ,nicht betreffe”.

[4] 3.2. Hinsichtlich der Erst- und Zweitbeklagten legte das Berufungsgericht seiner Entscheidung zutreffend auch
die Rechtsprechung zugrunde, wonach die Einstellung eines dem Mieter zum Vorwurf gemachten Verhaltens nach
Aufkindigung bei der Beurteilung, ob das Gesamtverhalten die Kindigung rechtfertigt, zu bertcksichtigen ist (vgl
RS0067534 [T1, T2]). Basierend auf der Feststellung, wonach die Erst- und Zweitbeklagten dem - anlasslich einer kurz
nach Aufkindigung erfolgten feuerpolizeilichen Beschau erteilten - Auftrag zur Entfernung der ,feuergefahrlichen”
Gegenstande vom Dachboden fristgerecht nachkamen, bewegt sich dessen Einschatzung, es sei von einer positiven
Zukunftsprognose auszugehen, im Rahmen des bei der Beurteilung des konkreten Einzelfalls (RS0042790)
bestehenden Spielraums. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass - was die Revisionswerberin Ubersieht - bei den der
feuerpolizeilichen Beschau vorangegangenen jahrlichen Begehungen des Dachbodens durch den Rauchfangkehrer
keine Beanstandungen erfolgten. Dass die Erst- und Zweitbeklagten dem feuerpolizeilichen Auftrag nicht zur Ganze
nachgekommen waren, kann den Feststellungen nicht entnommen werden. [4]3.2. Hinsichtlich der Erst- und
Zweitbeklagten legte das Berufungsgericht seiner Entscheidung zutreffend auch die Rechtsprechung zugrunde,
wonach die Einstellung eines dem Mieter zum Vorwurf gemachten Verhaltens nach Aufkiindigung bei der Beurteilung,
ob das Gesamtverhalten die Kindigung rechtfertigt, zu berlcksichtigen ist vergleiche RS0067534 [T1, T2]). Basierend
auf der Feststellung, wonach die Erst- und Zweitbeklagten dem - anlasslich einer kurz nach Aufkindigung erfolgten
feuerpolizeilichen Beschau erteilten - Auftrag zur Entfernung der ,feuergefahrlichen” Gegenstande vom Dachboden
fristgerecht nachkamen, bewegt sich dessen Einschatzung, es sei von einer positiven Zukunftsprognose auszugehen,
im Rahmen des bei der Beurteilung des konkreten Einzelfalls (RS0042790) bestehenden Spielraums. Dabei ist auch zu
berlcksichtigen, dass - was die Revisionswerberin Ubersieht - bei den der feuerpolizeilichen Beschau
vorangegangenen jahrlichen Begehungen des Dachbodens durch den Rauchfangkehrer keine Beanstandungen
erfolgten. Dass die Erst- und Zweitbeklagten dem feuerpolizeilichen Auftrag nicht zur Ganze nachgekommen waren,
kann den Feststellungen nicht entnommen werden.

[5] 4.1. Mit ihrem Argument, ,die Beklagten” hatten ,verschiedene BaumaRRnahmen” ohne Einholung der
erforderlichen baubehdrdlichen Bewilligungen vorgenommen, zeigt die Revisionswerberin schon mangels
Bezugnahme auf konkrete bauliche Veranderungen keine erhebliche Rechtsfrage iSd& 502 Abs 1 ZPO auf. Sie
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differenziert auch nicht danach, welche Veranderungen die Wohnung der Erst- und Zweitbeklagten und welche die
Wohnung des Drittbeklagten betrafen. Der Rechtsmittelwerberin ist auBerdem entgegenzuhalten, dass samtliche
Baumalinahmen der Mieter (Umbau der Loggia; Errichtung einer Aullenstiege; ,Adaptierung” der Terrasse) mit
Zustimmung des damaligen Hauseigentimers (von dem die Klagerin das Haus im Jahr 2013 erwarb) erfolgten, wobei
das Berufungsgericht aus den erstinstanzlichen Feststellungen schloss (vgl RS0118191), dass der vormalige Vermieter
»auf das Bestehen einer Baubewilligung keinen sonderlichen Wert gelegt habe”. Soweit die Kldgerin argumentiert, dass
dies fur den Voreigentimer ,durchaus wichtig” gewesen sei, geht sie nicht von dem in zweiter Instanz zugrunde
gelegten - in der Revision nicht (mit Mangelriige) bekdmpften - Sachverhalt aus. Da die baulichen Veranderungen den
Intentionen des (damaligen) Eigentimers nicht zuwiderliefen und die Klégerin nicht behauptet hat, dass sie nicht
fachgerecht ausgefiihrt worden waren, begrindet es keine vom Obersten Gerichtshof im Einzelfall aufzugreifende
Fehlbeurteilung, dass das Berufungsgericht allein im Fehlen der - fiir den (damaligen) Eigentiimer nicht wesentlichen -
Baubewilligung keine die Aufldsung des Mietverhaltnisses rechtfertigende Verletzung der Interessen des Vermieters
erblickte (vgl RS0067816). [5] 4.1. Mit ihrem Argument, ,die Beklagten” hatten ,verschiedene BaumaRnahmen” ohne
Einholung der erforderlichen baubehoérdlichen Bewilligungen vorgenommen, zeigt die Revisionswerberin schon
mangels Bezugnahme auf konkrete bauliche Veranderungen keine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz
eins, ZPO auf. Sie differenziert auch nicht danach, welche Verdnderungen die Wohnung der Erst- und Zweitbeklagten
und welche die Wohnung des Drittbeklagten betrafen. Der Rechtsmittelwerberin ist auBerdem entgegenzuhalten, dass
samtliche BaumaRBnahmen der Mieter (Umbau der Loggia; Errichtung einer AuRenstiege; ,Adaptierung” der Terrasse)
mit Zustimmung des damaligen Hauseigentiimers (von dem die Klagerin das Haus im Jahr 2013 erwarb) erfolgten,
wobei das Berufungsgericht aus den erstinstanzlichen Feststellungen schloss vergleiche RS0118191), dass der
vormalige Vermieter ,auf das Bestehen einer Baubewilligung keinen sonderlichen Wert gelegt habe”. Soweit die
Klagerin argumentiert, dass dies fur den Voreigentimer ,durchaus wichtig” gewesen sei, geht sie nicht von dem in
zweiter Instanz zugrunde gelegten - in der Revision nicht (mit Mangelriige) bekdmpften - Sachverhalt aus. Da die
baulichen Verdnderungen den Intentionen des (damaligen) Eigentimers nicht zuwiderliefen und die Klagerin nicht
behauptet hat, dass sie nicht fachgerecht ausgefiihrt worden waren, begriindet es keine vom Obersten Gerichtshof im
Einzelfall aufzugreifende Fehlbeurteilung, dass das Berufungsgericht allein im Fehlen der - fur den (damaligen)
Eigentimer nicht wesentlichen - Baubewilligung keine die Auflosung des Mietverhaltnisses rechtfertigende Verletzung
der Interessen des Vermieters erblickte vergleiche RS0067816).

[6] 4.2. Aus den in der Revision ins Treffen gefiihrten héchstgerichtlichen Entscheidungen ist fur die Klagerin
nichts zu gewinnen. Zu 7 Ob 200/19s war ein Sachverhalt zu beurteilen, bei dem der Mieter ohne Zustimmung des
Eigentimers - durch den Einbau einer Be- und Entluftungsanlage - in die Bausubstanz eingriff, dabei allgemeine Teile
des Hauses in Anspruch nahm und dessen denkmalgeschutztes Erscheinungsbild veranderte. Dies kann mit dem
vorliegenden Fall - insbesondere wegen der hier erfolgten Zustimmung des Vermieters - nicht verglichen werden.
Gleiches gilt fir den der Entscheidung zu 8 Ob 567/90 zugrunde liegenden Sachverhalt, wonach der dort beklagte
Mieter auf der vermieteten Liegenschaft entgegen dem Vertragszweck und ersichtlich ohne Zustimmung des
Vermieters und ohne bau- und wasserrechtliche Bewilligung Schweinestalle errichtete, die sich nicht nur in einem
mangelhaften und den anzuwendenden Bauvorschriften widersprechenden Zustand befanden, sodass bereits ein
Abbruchauftrag erteilt wurde (was der Mieter jedoch ignorierte), sondern auch eine Brandgefahr darstellten. Auch mit
ihrer Bezugnahme auf die Entscheidung 1 Ob 550/95 vermag die Revisionswerberin keine Korrekturbedurftigkeit der
angefochtenen Entscheidung darzulegen, war doch dort die in weiten Teilen konsenswidrige (Neu-)Errichtung eines
Wohnhauses samt Garage und Tankstelle als Superadifikat auf einem - soweit dies dem Sachverhalt entnommen
werden

kann - unbebauten Grundstick zu beurteilen, wobei es der Oberste Gerichtshof fiir die Verletzung der Interessen des
Vermieters als maRgeblich ansah, dass der Mieter an einer Herstellung des konsensgemdafen Zustands nicht
interessiert war und diesbeziigliche (Gesprachs-)Aufforderungen des Vermieters ignorierte. Im Ubrigen betonte der
Oberste Gerichtshof auch in dieser Entscheidung die fir die Beurteilung des erforderlichen Vertrauensverlusts des
Vermieters maligeblichen Umstande des Einzelfalls. [6]4.2. Aus den in der Revision ins Treffen gefUhrten
hochstgerichtlichen Entscheidungen ist fur die Kldgerin nichts zu gewinnen. Zu 7 Ob 200/19s war ein Sachverhalt zu
beurteilen, bei dem der Mieter ohne Zustimmung des Eigentimers - durch den Einbau einer Be- und
Entliftungsanlage - in die Bausubstanz eingriff, dabei allgemeine Teile des Hauses in Anspruch nahm und dessen
denkmalgeschitztes Erscheinungsbild verdnderte. Dies kann mit dem vorliegenden Fall - insbesondere wegen der hier
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erfolgten Zustimmung des Vermieters - nicht verglichen werden. Gleiches gilt fir den der Entscheidung zu 8 Ob 567/90
zugrunde liegenden Sachverhalt, wonach der dort beklagte Mieter auf der vermieteten Liegenschaft entgegen dem
Vertragszweck und ersichtlich ohne Zustimmung des Vermieters und ohne bau- und wasserrechtliche Bewilligung
Schweinestélle errichtete, die sich nicht nur in einem mangelhaften und den anzuwendenden Bauvorschriften
widersprechenden Zustand befanden, sodass bereits ein Abbruchauftrag erteilt wurde (was der Mieter jedoch
ignorierte), sondern auch eine Brandgefahr darstellten. Auch mit ihrer Bezugnahme auf die Entscheidung 1 Ob 550/95
vermag die Revisionswerberin keine Korrekturbedurftigkeit der angefochtenen Entscheidung darzulegen, war doch
dort die in weiten Teilen konsenswidrige (Neu-)Errichtung eines Wohnhauses samt Garage und Tankstelle als
Superadifikat auf einem - soweit dies dem Sachverhalt entnommen werden, kann - unbebauten Grundstlck zu
beurteilen, wobei es der Oberste Gerichtshof fur die Verletzung der Interessen des Vermieters als maf3geblich ansah,
dass der Mieter an einer Herstellung des konsensgemdafRen Zustands nicht interessiert war und diesbezlgliche
(Gespréachs-)Aufforderungen des Vermieters ignorierte. Im Ubrigen betonte der Oberste Gerichtshof auch in dieser
Entscheidung die fir die Beurteilung des erforderlichen Vertrauensverlusts des Vermieters maRgeblichen Umstande
des Einzelfalls.
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