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@ Veroffentlicht am 22.02.2017

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten Prof. Dr. Spenling als Vorsitzenden, die
Hofratin Dr. Tarmann-Prentner, den Hofrat Dr. Brenn sowie die Hofratinnen Mag. Korn und Dr. Weixelbraun-Mohr als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei K¥ GmbH, *, vertreten durch Kerres Rechtsanwalte GmbH in
Wien, gegen die beklagte Partei T* GmbH, *, vertreten durch Mag. Michael Rebasso, Rechtsanwalt in Wien, wegen
468.709,22 EUR sA, uber die auBerordentliche Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 29. Juni 2016, GZ 38 R 330/15h-73, in nichtdffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen (8 510 Abs 3 ZP0O).Die auRRerordentliche Revision wird gemald Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels
der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckgewiesen (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

Text
Begrindung:

Die Klagerin schloss als Vermieterin mit der Beklagten als Mieterin einen ab 1. 10. 2011 auf die Dauer von neun Jahren
und drei Monaten befristeten Mietvertrag Uber teilweise mdblierte, mit einer ,Grundausristung an Verkabelung fur
Telefon und EDV" versehene Blroraume. Der Beklagten wurden bei Mietbeginn acht SchlUsselkarten zu dem Objekt
ausgehandigt.

Die Beklagte beanstandete in der Folge diverse Mangel, insbesondere am Zustand der Wanddekoration und der
Fenster- und Tiranstriche, weiters eine unzulanglich funktionierende EDV-Verkabelung. Die Klagerin veranlasste
aufgrund dessen nach Mietbeginn eine Ausbesserung der angezeigten Mangel durch einen Malerbetrieb, einige kleine
Beschadigungen (zB ein Haarriss an der Wand) verblieben auch danach. Im Dezember 2011 erklarte die Beklagte, dass
hinsichtlich der Reparaturen ,erhebliche Fortschritte erzielt wurden” wund der Zustand von ihr
~entgegenkommenderweise akzeptiert” werden kdnne. Eine in diesem Schreiben verlangte Reinigung lieR die Klagerin
noch im Dezember 2011 durchfihren.

Von den unter dem FuRBboden verlegten EDV-Kabeln waren rund ein Drittel nur eingeschrankt verwendbar oder
funktionslos, wegen ihrer grolRen Anzahl war aber dennoch in jedem Buroraum zumindest eine fehlerfrei
funktionierende Kabelverbindung vorhanden.

Die Beklagte hat das Bestandobjekt nie bezogen, Nach Mietvertragsbeginn lieR sie aber Vorarbeiten fir geplante Ein-
und Umbauten vornehmen sowie eine Glaswand demontieren.
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Mit Schreiben vom 9. 1. 2012 erklarte die Beklagte, den Mietvertrag gemafR8 1117 ABGB vorzeitig aufzuldsen, weil die
Kladgerin ihren vertraglichen Verpflichtungen teils gar nicht, teils erst nach betrachtlichem Verhandlungs- und
Korrespondenzaufwand nachgekommen sei.Mit Schreiben vom 9. 1. 2012 erklérte die Beklagte, den Mietvertrag
gemal’ Paragraph 1117, ABGB vorzeitig aufzuldsen, weil die Klagerin ihren vertraglichen Verpflichtungen teils gar nicht,

teils erst nach betrachtlichem Verhandlungs- und Korrespondenzaufwand nachgekommen sei.

Der Rechtsvertreter der Klagerin widersprach der Auflésungserklarung. Am 18. 1. 2012 lieR die Beklagte die
Zutrittskarten zum Mietobjekt zurtickstellen und teilte mit, dass sie es definitiv nicht beziehen werde. Die Klagerin

vermietete das Objekt schliel3lich beginnend mit 1. Dezember 2013 neu.

Die Klagerin begehrt die Zahlung der vereinbarten Mietzinse fur die Zeit von Oktober 2011 bis November 2013. Die
Beklagte wandte ein, der Bestandgegenstand sei ihr nie ordnungsgemal3 Gbergeben worden. In eventu brachte sie vor,

den Vertrag berechtigt vorzeitig aufgelost zu haben.

D as Erstgericht sprach der Klagerin unter Abweisung des Mehrbegehrens 464.834,78 EUR sA zu und gab dem
Klagebegehren der hier beklagten Partei auf Ruckzahlung der Kaution im ursprunglich verbundenen Verfahren
95 C 61/12s statt. Die Kostenentscheidung behielt es gemal3 8 52 ZPO vor.Das Erstgericht sprach der Klagerin unter
Abweisung des Mehrbegehrens 464.834,78 EUR sA zu und gab dem Klagebegehren der hier beklagten Partei auf
Rackzahlung der Kaution im urspriinglich verbundenen Verfahren 95 C 61/12s statt. Die Kostenentscheidung behielt es

gemal Paragraph 52, ZPO vor.

Das Berufungsgericht gab dem Rechtsmittel der Beklagten teilweise Folge, anderte den Zuspruch auf 445.141,77 EUR

unter Abweisung des Mehrbegehrens ab und erklarte die ordentliche Revision fur nicht zulassig.

Der Berufung der hier klagenden Partei im verbundenen Verfahren gab das Berufungsgericht nicht Folge. Mangels
Erhebung einer Revision gegen diese Entscheidung ist das verbundene Verfahren mit Endurteil gemal3 8 390 Abs 2 ZPO
in der Hauptsache rechtskraftig erledigt (RIS-Justiz RS0037234).Der Berufung der hier klagenden Partei im
verbundenen Verfahren gab das Berufungsgericht nicht Folge. Mangels Erhebung einer Revision gegen diese
Entscheidung ist das verbundene Verfahren mit Endurteil gemal3 Paragraph 390, Absatz 2, ZPO in der Hauptsache
rechtskraftig erledigt (RIS-Justiz RS0037234).

Rechtliche Beurteilung

Die auBerordentliche Revision der beklagten Partei ist unzulassig, weil sie keine erhebliche Rechtsfrage iSd§ 502 Abs 1
ZPO aufzeigt. Die Begrindung kann sich auf die kurze Ausfuhrung der Zurlckweisungsgrinde beschranken § 510
Abs 3 ZPO).Die aul3erordentliche Revision der beklagten Partei ist unzuldssig, weil sie keine erhebliche Rechtsfrage iSd
Paragraph 502, Absatz eins, ZPO aufzeigt. Die Begrindung kann sich auf die kurze Ausfihrung der
Zuruckweisungsgrinde beschranken (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

1. Die Ubergabe von Bestandobjekten nach§ 1096 ABGB ist bewirkt, wenn der Mieter in die Lage versetzt wurde, die
Raumlichkeiten in Gebrauch zu nehmen. Bei versperrten Objekten gehdrt dazu die Ausfolgung der Schlissel
(Nademleinsky in Schwimann ABGB-TaKom? § 1096 Rz 3). Will der Bestandnehmer das Objekt in dem Zustand, in dem
er es vorfindet, nicht Ubernehmen, muss er dies unverzuglich erkldren und den Bestandgegenstand zurlickweisen (RIS-
Justiz RS0045803; ua Wiirth in Rummel, ABGB® § 1096 Rz 3;Riss in Klete?ka/Schauer ABGB-ON1.01 &8 1096 mwN). Nur
bis zur Ubergabe hat der Bestandnehmer die Méglichkeit, ein nicht gehériges Ubernahmeangebot des Bestandgebers
abzulehnen und - nach Setzung einer Nachfrist - den Rucktritt vom Vertrag mit der Wirkung ex tunc zu erklaren
(Nademleinsky aaO; 6 Ob 301/02m ua).1. Die Ubergabe von Bestandobjekten nach Paragraph 1096, ABGB ist bewirkt,
wenn der Mieter in die Lage versetzt wurde, die Rdumlichkeiten in Gebrauch zu nehmen. Bei versperrten Objekten
gehort dazu die Ausfolgung der Schliissel (Nademleinsky in Schwimann ABGB-TaKom? Paragraph 1096, Rz 3). Will der
Bestandnehmer das Objekt in dem Zustand, in dem er es vorfindet, nicht Gbernehmen, muss er dies unverziglich
erklaren und den Bestandgegenstand zurlickweisen (RIS-Justiz RS0045803; ua Wirth in Rummel, ABGB? Paragraph
1096, Rz 3; Riss in Klete?ka/Schauer ABGB-ON1.01 Paragraph 1096, mwN). Nur bis zur Ubergabe hat der
Bestandnehmer die Méglichkeit, ein nicht gehériges Ubernahmeangebot des Bestandgebers abzulehnen und - nach
Setzung einer Nachfrist - den Rucktritt vom Vertrag mit der Wirkung ex tunc zu erklaren (Nademleinsky aaO;
6 Ob 301/02m ua).

Im vorliegenden Fall verflgte die Beklagte bei Vertragsbeginn Uber die Schliisselkarten zu dem gemieteten Buro. Es
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war zu diesem Zeitpunkt noch mit einigen Mangeln (Abnutzungsspuren) behaftet und enthielt neben den
Ubernommenen Mobiliarstiicken auch solche, tber deren Verbleib die Parteien noch keine endgultige Einigung erzielt
hatten. Die grundsatzliche Gebrauchsfahigkeit als Buro war nicht beeintrachtigt. Die Beklagte lie nach dem
1. 10. 2011 Professionisten in den Birordumen Vermessungs- und Planungsarbeiten durchfiihren und eine Glaswand
demontieren.

Den Standpunkt, dass das Mietobjekt noch gar nicht Ubergeben worden sei, duRBerte die Beklagte erstmals im
November 2011. Unter den festgestellten Umsténden ist aber die Rechtsansicht der Vorinstanzen, die eine Ubergabe
bejaht haben, nicht korrekturbedurftig.

2. Gemalk § 1117 ABGB ist der Bestandnehmer berechtigt, auch vor Ablauf der bedungenen Zeit den Vertrag vorzeitig
aufzuldsen, wenn das Bestandstlick zum bedungenen Gebrauch untauglich ist oder ein betrachtlicher Teil davon durch
Zufall auf langere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird. Die vorzeitige Auflésung eines Dauerschuldverhaltnisses ist
nur das ,dul3erste Notventil”, sodass ein strenger Mal3stab an die Qualitat der daflr notwendigen wichtigen Grinde
anzulegen ist (ua Nademleinsky aaO ABGB TaKom & 1117 Rz 5;10 Ob 68/08k).2. Gemal Paragraph 1117, ABGB ist der
Bestandnehmer berechtigt, auch vor Ablauf der bedungenen Zeit den Vertrag vorzeitig aufzuldésen, wenn das
Bestandstlck zum bedungenen Gebrauch untauglich ist oder ein betrachtlicher Teil davon durch Zufall auf langere
Zeit entzogen oder unbrauchbar wird. Die vorzeitige Auflosung eines Dauerschuldverhaltnisses ist nur das ,dullerste
Notventil”, sodass ein strenger Mal3stab an die Qualitdt der dafir notwendigen wichtigen Grinde anzulegen ist (ua
Nademleinsky aaO ABGB TaKom Paragraph 1117, Rz 5; 10 Ob 68/08k).

Welche schwerwiegenden Griinde im Einzelfall die Unzumutbarkeit der Fortsetzung eines Dauerschuldverhaltnisses
bewirken und zu dessen Auflosung berechtigen, ist in aller Regel eine Frage der Abwagung im Anlassfall, der zur
Wahrung der Rechtseinheit und Rechtsentwicklung keine erhebliche Bedeutung zukommt und die zur Wahrung der
Rechtssicherheit im Rahmen einer Grundsatzrevision nur dann aufgegriffen werden kdnnte, wenn eine auffallende
Fehlbeurteilung des Gewichts der Auflésungsgriinde erkennbar ware (RIS-Justiz RS0042834).

Die Rechtsansicht der Vorinstanzen, dass sich die Beklagte auf keinen schwerwiegenden Aufldsungsgrund stiitzen
konnte, ist zumindest nicht unvertretbar. Auch wenn dem Mietobjekt noch kleinere, die Gebrauchsfahigkeit aber nicht
beeintrachtigende Mangel iSv ,Schoénheitsfehlern” anhafteten, hat die Beklagte doch in ihrem Schreiben vom
13. 12. 2011 erklért, dass der zu diesem Zeitpunkt nach teilweiser Sanierung noch bestehende Zustand
.entgegenkommenderweise akzeptiert” werden kdnne, wenn das Objekt sauber ware. Dass die Beklagte eine restlose
Erfullung der Ausbesserungspflicht zur Bedingung fur den Fortbestand des Mietverhaltnisses erhebe, 13sst sich dieser
Erklarung nicht entnehmen. Die im Gegenzug geforderte Objektreinigung wurde von der Klagerin kurzfristig
veranlasst.

3. Die Revision bekampft auch die Ansicht der Vorinstanzen, dass die EDV-Verkabelung den im Mietvertrag
bedungenen Standard erfillt habe.

Welche Qualitat der Verkabelung zwischen den Parteien vereinbart war, ist ein Problem der Vertragsauslegung im
Einzelfall. Diese wirft - auBer im Fall einer krassen Fehlbeurteilung - keine erheblichen Rechtsfragen auf (RIS-Justiz
RS0042776 ua).

Im Lichte der maRRgeblichen Tatsachenfeststellungen ist die Ansicht der Vorinstanzen, dass die funktionierenden EDV-
Anschllsse im Mietobjekt dem vereinbarten Kriterium einer ,Grundausristung” entsprochen haben, jedenfalls nicht
unvertretbar.
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