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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch die Vizeprasidentin Dr. Huber als Vorsitzende und durch die
Hofratinnen und Hofrate Dr. Hoch, Dr. Kalivoda, Mag. Dr. Wurdinger und Mag. Malesich als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Partei J***** H***** vertreten durch Hausmann & Hausmann Rechtsanwalte GmbH in
Wien, gegen die beklagten Parteien 1. Mag. T***** S¥**¥* 7 Mag. K¥**** Sk¥*x¥ hejde ***** vertreten durch
Mag. Dr. Michael Brunner, Rechtsanwalt in Wien, wegen Unterlassung, Uber die Revision der klagenden Partei gegen
das Urteil des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 26. Marz 2014, GZ 39 R 334/13a-9,
womit das Urteil des Bezirksgerichts Hietzing vom 31. Juli 2013, GZ 9 C 36/13-5, bestatigt wurde, beschlossen und zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird teilweise Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden, soweit sie das Unterlassungsbegehren gegentber der erstbeklagten Partei
betreffen, bestatigt, sodass die Entscheidung insoweit als Teilurteil lautet:

.Das Klagebegehren, die erstbeklagte Partei sei schuldig, die Nutzung des Mietobjekts ***** als Geschaftsraumlichkeit
zu unterlassen, wird abgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der erstbeklagten Partei die mit 330,63 EUR (darin 55,11 EUR an USt) bestimmten
Kosten des Verfahrens erster Instanz und die mit 603,87 EUR (darin enthalten 100,65 EUR an USt) bestimmten Kosten
des Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Im Ubrigen, also soweit die Urteile der Vorinstanzen das Unterlassungsbegehren hinsichtlich der zweitbeklagten Partei
betreffen, werden sie aufgehoben. Die Rechtssache wird an das Erstgericht zur neuerlichen Entscheidung nach
Verfahrenserganzung zuriickverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.”
Text

Entscheidungsgrinde:

Der Klager ist Eigentimer einer Liegenschaft in Wien.

Mit Mietvertrag vom 10. 2. 1947 mietete O***** S***** der Vater des Zweitbeklagten, von der damaligen
Hausinhabung das Bestandobjekt ***** gquf unbestimmte Zeit an.

Gemal? 8 1 Punkt 2 des Mietvertrags verpflichtete sich der Mieter,,,den Mietgegenstand nur zu benltzen als: Wohnung
fur seine Familie (Frau und Kinder) und seine Schwiegereltern”.GemaR Paragraph eins, Punkt 2 des Mietvertrags
verpflichtete sich der Mieter, ,den Mietgegenstand nur zu benttzen als: Wohnung flr seine Familie (Frau und Kinder)


file:///

und seine Schwiegereltern”.

In 8 6 des Mietvertrags wurde vereinbartin Paragraph 6, des Mietvertrags wurde vereinbart:

s

3. Der Mieter darf die Mietrdume nur zu den vertraglich bestimmten Zwecken benutzen. Will er sie zu anderen
Zwecken benutzen, so bedarf er der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

4. Der Mieter darf die Mietrdume nur mit Zustimmung des Vermieters untervermieten. Die Zustimmung erfolgt ein fur
allemal. Der Vermieter kann jedoch einer bestimmten Untervermietung widersprechen oder die Zustimmung
widerrufen, wenn gegen den Untermieter ein wichtiger Grund vorliegt.

5. Bei unbefugter Untervermietung kann der Vermieter verlangen, dass der Mieter so bald wie mdglich, spatestens
jedoch binnen Monatsfrist, das Untermietverhaltnis kdndigt. Geschieht dies nicht, so kann der Vermieter das
Hauptmietverhaltnis ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist kiindigen. Diese Rechte kann er nur unverzuglich geltend
machen, nachdem er die gegen den Untermieter sprechenden Grinde erfahren hat oder nachdem die Frist zur
Kdndigung des Untermietverhaltnisses fristlos verstrichen ist.”

Seit Anmietung des Objekts werden die gemieteten Raumlichkeiten sowohl zu Wohnzwecken als auch zum Betrieb
einer Steuerberatungskanzlei benutzt. Ende der 50er Jahre wurde die im zweiten Stock betriebene
Steuerberatungskanzlei in die Dachgeschossraumlichkeiten Ubersiedelt. Zunachst arbeiteten die Eltern des O*****
S**%%* seine Frau und er selbst in der Kanzlei.

Der Klager zog 1957 in das Haus ein. Seit damals ist ihm bekannt, dass im Bestandobjekt Steuerberatungstatigkeiten
ausgelbt werden.

Nach dem Tod des Vaters des OQ***#** S***** 1961 (lbernahm die Mutter des Zweitbeklagten, Mag. [***** S***** dje
Steuerberatungskanzlei. 1968 trat der Zweitbeklagte als Revisionsassistent in die Steuerberatungskanzlei ein. 1972
grindete er gemeinsam mit seiner Mutter eine Gesellschaft nach burgerlichem Recht, die die Steuerberatungskanzlei
betrieb. Ende der 70er Jahre griindete seine Mutter eine Zweigstelle und Ubersiedelte etwa zur gleichen Zeit mit ihrem
Ehegatten in das Waldviertel. Q***** Sk**¥* trat damals seine Mietrechte an den Zweitbeklagten ab. Seit 1989 fuhrt
der Zweitbeklagte allein die Steuerberatungskanzlei mit mehreren Angestellten. Er wohnt auch nach wie vor im
Bestandobjekt.

Am 1. 3. 2012 trat der Zweitbeklagte seine Alterspension an. Mit Leibrentenvertrag vom 26. 2. 2012 verkaufte er seine
Wirtschaftstreuhand- und Steuerberatungskanzlei mit Wirksamkeit zum 1. 3. 2012 an seinen Sohn, den Erstbeklagten.
Mit Untermietvertrag vom selben Tag vermietete er seinem Sohn die im Dachgeschoss gelegenen Buroraumlichkeiten,
ebenfalls beginnend ab 1. 3. 2012 auf unbestimmte Zeit.

Mit Klage vom 14. 1. 2013 beantragte der Klager, die Beklagten schuldig zu erkennen, die Nutzung des Mietobjekts zu
Geschéftszecken durch den Erstbeklagten zu unterlassen. Das Bestandobjekt sei ausschlieBlich zu Wohnzwecken
vermietet. In einem Vorverfahren (Kiindigungsverfahren) sei festgestellt worden, dass der Zweitbeklagte berechtigt sei,
die Raumlichkeiten im Dachgeschoss als Buiro fir seine Kanzlei zu nutzen. Dies sei damit begriindet worden, dass der
Ausweitung des Verwendungszwecks konkludent durch den Klager und dessen Rechtsvorganger zugestimmt worden
sei. Diese Zustimmung umfasse aber nicht die Weitergabe der Raumlichkeiten an einen Dritten zur geschaftlichen
Nutzung.

Die Beklagten beantragten die Abweisung des Klagebegehrens. Die im zweiten Stock gelegenen Raumlichkeiten
wlrden durch den Zweitbeklagten und seine Familie seit Jahrzehnten regelmaRig zu Wohnzwecken beniitzt. Die
Verwendung der im Dachgeschoss gelegenen Raumlichkeiten erfolge ebenfalls seit Jahrzehnten durch den
Zweitbeklagten zum Zweck des Betriebs einer Steuerberatungskanzlei. Die konkludente Zustimmung des Klagers,
wonach der Zweitbeklagte im Dachgeschoss eine Steuerberatungskanzlei betreiben durfe, erstrecke sich auch auf eine
Untervermietung der Raumlichkeiten an den Erstbeklagten zum Weiterbetrieb der Steuerberatungskanzlei. Im Ubrigen
sei der Erstbeklagte nicht passiv legitimiert.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab.



Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil. Der Erstbeklagte leite seine Mietrechte an Teilen des Bestandobjekt vom
Zweitbeklagten ab und stehe in keinem Vertragsverhaltnis zum Klager. Das Begehren auf Unterlassung der Benltzung
sei daher gegentber dem Erstbeklagten nicht durchsetzbar.

Aus den Feststellungen sei ersichtlich, dass auch Nichtmieter Uber Jahre und Jahrzehnte hinweg den Geschaftsbetrieb
fUhrten. Diese wechselnden und unterschiedlichen Benltzer mussten auch dem im gleichen Haus wohnhaften Klager
bekannt gewesen sein. Grundsatzlich kénne bei Dauerschuldverhaltnissen ein Verhalten durch langere Zeit auf einen
besonderen Willen der Parteien schliel3en lassen. Stillschweigen gelte nicht schlechthin als Zustimmung, wohl aber
dann, wenn der Stillschweigende nach Treu und Glauben hatte reden mussen und dem Stillschweigen keine andere
Bedeutung als jene der Zustimmung beigelegt werden kénne. Der Klager habe durch seine jahrzehntelange Akzeptanz
des im Objekt geflUhrten Steuerberatungsunternehmens, ohne zu hinterfragen, wer das Unternehmen fiuhre, zu
erkennen gegeben, dass er die Unternehmensfuhrung durch wen auch immer, insbesondere durch Angehdrige der
Familie S***** akzeptiere. Nach § 11 MRG koénne sich der Vermieter auf ein vertragliches Untervermietverbot nur
dann berufen, wenn er gleichzeitig einen wichtigen Grund gegen die Untervermietung behaupte und nachweise. Einen
solchen wichtigen Grund kénne der Kldager nicht nennen.Aus den Feststellungen sei ersichtlich, dass auch Nichtmieter
Uber Jahre und Jahrzehnte hinweg den Geschaftsbetrieb flhrten. Diese wechselnden und unterschiedlichen Benutzer
mussten auch dem im gleichen Haus wohnhaften Klager bekannt gewesen sein. Grundsatzlich kdnne bei
Dauerschuldverhadltnissen ein Verhalten durch langere Zeit auf einen besonderen Willen der Parteien schlieRen lassen.
Stillschweigen gelte nicht schlechthin als Zustimmung, wohl aber dann, wenn der Stillschweigende nach Treu und
Glauben hatte reden muissen und dem Stillschweigen keine andere Bedeutung als jene der Zustimmung beigelegt
werden konne. Der Klager habe durch seine jahrzehntelange Akzeptanz des im Objekt geflhrten
Steuerberatungsunternehmens, ohne zu hinterfragen, wer das Unternehmen fuhre, zu erkennen gegeben, dass er die
Unternehmensfihrung durch wen auch immer, insbesondere durch Angehdrige der Familie S***** akzeptiere. Nach
Paragraph 11, MRG kénne sich der Vermieter auf ein vertragliches Untervermietverbot nur dann berufen, wenn er
gleichzeitig einen wichtigen Grund gegen die Untervermietung behaupte und nachweise. Einen solchen wichtigen
Grund kdénne der Klager nicht nennen.

Das Berufungsgericht lie8 nachtraglich & 508 Abs 1 ZPO) die ordentliche Revision zu, weil der Frage, ob die Grundsatze
fur die Annahme eines konkludenten Rechts beachtet worden seien, Gber den konkreten Einzelfall hinauskommmende
Bedeutung zukomme. Insbesondere durfte dem Berufungsgericht im Zusammenhang mit der Annahme eines
~Familienunternehmens” eine erhebliche Fehlbeurteilung unterlaufen sein, die die nachtragliche Zulassung der
Revision erforderlich mache.Das Berufungsgericht lieR nachtraglich (Paragraph 508, Absatz eins, ZPO) die ordentliche
Revision zu, weil der Frage, ob die Grundsatze fur die Annahme eines konkludenten Rechts beachtet worden seien,
Uber den konkreten Einzelfall hinauskommende Bedeutung zukomme. Insbesondere diurfte dem Berufungsgericht im
Zusammenhang mit der Annahme eines ,Familienunternehmens” eine erhebliche Fehlbeurteilung unterlaufen sein,
die die nachtragliche Zulassung der Revision erforderlich mache.

Gegen dieses Urteil wendet sich die Revision des Klagers mit einem Abanderungsantrag. Die Beklagten begehren, die
Revision zurtickzuweisen, hilfsweise ihr keine Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist aus Grunden der Rechtssicherheit zuldssig, sie ist teilweise auch im Sinn des im Abdnderungsantrag
enthaltenen Aufhebungsantrags berechtigt.

I. Der Klager bekdmpft nur formell die Abweisung des Klagebegehrens gegenlber dem Erstbeklagten; inhaltlich wendet
er sich aber nicht gegen die Beurteilung des Berufungsgerichts, die Passivlegitimation des Erstbeklagten sei
unabhangig vom Bestehen eines Unterlassungsanspruchs gegentber seinem Vertragspartner, dem Zweitbeklagten, zu
verneinen. Die Rechtsrige ist nicht dem Gesetz gemal ausgefihrt, weil nicht dargelegt wird, aus welchen Griinden die
rechtliche Beurteilung der Sache durch das Berufungsgericht unrichtig erscheint (RIS-Justiz RS0043603).romisch
eins. Der Klager bekampft nur formell die Abweisung des Klagebegehrens gegenliiber dem Erstbeklagten; inhaltlich
wendet er sich aber nicht gegen die Beurteilung des Berufungsgerichts, die Passivlegitimation des Erstbeklagten sei
unabhangig vom Bestehen eines Unterlassungsanspruchs gegentber seinem Vertragspartner, dem Zweitbeklagten, zu
verneinen. Die Rechtsrige ist nicht dem Gesetz gemal ausgefihrt, weil nicht dargelegt wird, aus welchen Griinden die
rechtliche Beurteilung der Sache durch das Berufungsgericht unrichtig erscheint (RIS-Justiz RS0043603).


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/11
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/508
https://www.jusline.at/entscheidung/413634
https://www.jusline.at/entscheidung/413634

I.1. Nach standiger Rechtsprechung sind bei Berufen wie denen des Realitatenvermittlers, Rechtsanwalts oder Arztes,
die Ublicherweise in der Wohnung ausgelbt werden, die zur Berufsaustbung erforderlichen Raume als Wohnraume
und nicht als Geschaftsraume anzusehen, weil in solchen Fallen das Wohnbedirfnis und der Berufszweck einander
mindestens die Waage halten (RIS-Justiz RS0068895, 1 Ob 413/97k [Steuerberatungskanzlei], 7 Ob 5/09z).rdmisch
zwei.1. Nach standiger Rechtsprechung sind bei Berufen wie denen des Realitdtenvermittlers, Rechtsanwalts oder
Arztes, die Ublicherweise in der Wohnung ausgelbt werden, die zur Berufsaustbung erforderlichen Raume als
Wohnraume und nicht als Geschaftsraume anzusehen, weil in solchen Fallen das Wohnbedurfnis und der Berufszweck
einander mindestens die Waage halten (RIS-Justiz RS0068895, 1 Ob 413/97k [Steuerberatungskanzlei], 7 Ob 5/09z).

2. Der Oberste Gerichtshof fihrte aber auch aus, es mdge zwar zuldssig sein, in einer Wohnung den
Rechtsanwaltsberuf auszuliben, ohne dass deshalb eine Widmungsanderung vorliegen musse, davon kdnne aber nicht
(mehr) gesprochen werden, wenn die Wohnung dem Hauptmieter mit der Vereinbarung vermietet worden sei, den
Mietgegenstand nur zu Wohnzwecken zu verwenden; am vertraglichen Ausschluss jeder anderen Verwendung der
vermieteten Wohnung zu Wohnzwecken kdnne namlich ein besonders anzuerkennendes Interesse des Vermieters
bestehen. Diese Einschrankung sei in Ermangelung einer dem 8 11 MRG vergleichbaren Vorschrift zulassig und
bindend (RIS-Justiz RS0020522, 3 Ob 523/90, 7 Ob 5/09z).2. Der Oberste Gerichtshof fuhrte aber auch aus, es moge
zwar zuldssig sein, in einer Wohnung den Rechtsanwaltsberuf auszuliben, ohne dass deshalb eine Widmungsanderung
vorliegen musse, davon kénne aber nicht (mehr) gesprochen werden, wenn die Wohnung dem Hauptmieter mit der
Vereinbarung vermietet worden sei, den Mietgegenstand nur zu Wohnzwecken zu verwenden; am vertraglichen
Ausschluss jeder anderen Verwendung der vermieteten Wohnung zu Wohnzwecken kénne namlich ein besonders
anzuerkennendes Interesse des Vermieters bestehen. Diese Einschrankung sei in Ermangelung einer dem Paragraph
11, MRG vergleichbaren Vorschrift zuldssig und bindend (RIS-Justiz RS0020522, 3 Ob 523/90, 7 Ob 5/09z).

3. Hier wurde das Bestandobjekt nur zu Wohnzwecken vermietet. Ob die Duldung der Berufsaustiibung des
Erstbeklagten im Bestandobjekt durch den Zweitbeklagten einen Eingriff in vertraglich begrindete Rechte des Klagers
darstellt und diesem insoweit ein Unterlassungsanspruch zusteht, hangt im vorliegenden Fall von der Lésung der Frage
ab, inwieweit der Vermieter nachtraglich der Verwendung des Bestandobjekts auch zu Geschaftsobjekten zustimmte.

Der Klager gesteht zu, dass eine - konkludente - Ausweitung des Verwendungszwecks dahingehend erfolgt sei, dass
der Zweitbeklagte die Raumlichkeiten im Dachgeschoss zur Fihrung seiner Steuerberatungskanzlei verwenden durfe.
Die Ubertragung des Unternehmens an den Erstbeklagten samt Untervermietung des entsprechenden Teils der
Wohnung sei von dieser Zustimmung nicht umfasst. Die Beklagten halten dem entgegen, dass sich die (konkludente)
Zustimmung des Klagers auch auf die Untervermietung der Dachgeschossraumlichkeiten zum Weiterbetrieb der
Steuerberatungskanzlei durch den Erstbeklagten erstrecke. Entscheidungswesentlich ist demnach der Inhalt der
(konkludenten) Zustimmung des Klagers.

4. Eine stillschweigende Erklérung im Sinn des§ 863 ABGB besteht in einem Verhalten, das primar etwas anderes als
eine Erklarung bezweckt, dem aber dennoch auch ein Erklarungswert zukommt, der vornehmlich aus diesem
Verhalten und den Begleitumstanden geschlossen wird. Sie kann in einer positiven Handlung oder in einem
Unterlassen (Schweigen) bestehen. Nach den von Lehre und Rechtsprechung geforderten Kriterien muss die
Handlung - oder Unterlassung - nach der Verkehrssitte und nach den im redlichen Verkehr geltenden Gewohnheiten
und Gebrauchen eindeutig in eine Richtung zu verstehen sein, also den zwingenden Schluss zulassen, dass die Partei
einen Vertrag schlieBen, &ndern oder aufheben wollte. Es darf kein verninftiger Grund bestehen, daran zu zweifeln,
dass ein bestimmter Rechtsfolgewille vorliegt, wobei stets die gesamten Umstdnde des Einzelfalls zur Beurteilung
heranzuziehen sind (RIS-Justiz RS0109021). Jedenfalls setzt die Annahme einer schlissigen Erklarung gewisse
Kenntnisse des Erklarenden (Dulder) Uber die im Zeitpunkt seines Verhaltens vorliegenden mafigeblichen Umsténde
voraus (RIS-Justiz RS0109021 [T2]).4. Eine stillschweigende Erklarung im Sinn des Paragraph 863, ABGB besteht in
einem Verhalten, das primar etwas anderes als eine Erklarung bezweckt, dem aber dennoch auch ein Erklarungswert
zukommt, der vornehmlich aus diesem Verhalten und den Begleitumstanden geschlossen wird. Sie kann in einer
positiven Handlung oder in einem Unterlassen (Schweigen) bestehen. Nach den von Lehre und Rechtsprechung
geforderten Kriterien muss die Handlung - oder Unterlassung - nach der Verkehrssitte und nach den im redlichen
Verkehr geltenden Gewohnheiten und Gebrauchen eindeutig in eine Richtung zu verstehen sein, also den zwingenden
Schluss zulassen, dass die Partei einen Vertrag schlieBen, andern oder aufheben wollte. Es darf kein vernunftiger
Grund bestehen, daran zu zweifeln, dass ein bestimmter Rechtsfolgewille vorliegt, wobei stets die gesamten Umstande


https://www.jusline.at/entscheidung/465741
https://www.jusline.at/entscheidung/315597
https://www.jusline.at/entscheidung/531660
https://www.jusline.at/entscheidung/465741
https://www.jusline.at/entscheidung/315597
https://www.jusline.at/entscheidung/531660
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/11
https://www.jusline.at/entscheidung/479902
https://www.jusline.at/entscheidung/341258
https://www.jusline.at/entscheidung/531660
https://www.jusline.at/entscheidung/479902
https://www.jusline.at/entscheidung/341258
https://www.jusline.at/entscheidung/531660
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/863
https://www.jusline.at/entscheidung/386074
https://www.jusline.at/entscheidung/386074

des Einzelfalls zur Beurteilung heranzuziehen sind (RIS-Justiz RS0109021). Jedenfalls setzt die Annahme einer
schlUssigen Erklarung gewisse Kenntnisse des Erklarenden (Dulder) Uber die im Zeitpunkt seines Verhaltens
vorliegenden mal3geblichen Umstande voraus (RIS-Justiz RS0109021 [T2]).

Im vorliegenden Fall traf das Erstgericht Feststellungen zur jeweiligen Unternehmensfihrung und zur Kenntnis des
Klagers von der AusUbung einer Steuerberatungstatigkeit in den bestehenden Raumlichkeiten. Schon mangels
Feststellungen zur Kenntnis des Klagers tber die jeweilige Unternehmensfihrung kann nicht beurteilt werden, ob sich
die konkludente Zustimmung des Vermieters auf die Austibung des Berufs nur durch den Zweitbeklagten als den in
den Bestandraumlichkeiten wohnenden Mieter oder auch durch Familienmitglieder bezog. Allein aus der Kenntnis des
Kldgers Uber den Betrieb einer Steuerberatungskanzlei in den Bestandraumlichkeiten an sich kann keine Aussage
dartber getroffen werden, ob die FlUhrung der Kanzlei durch den Erstbeklagten, dessen Benltzung der
Bestandraumlichkeiten zu Wohnzwecken nicht feststeht, und der, ohne Hauptmieter zu sein, das von seinem Vater
erworbene Unternehmen im Bestandobjekt auf Grundlage eines Untermietvertrages betreibt, von der Zustimmung
des Klagers mitumfasst ist.

Das Fehlen ausreichender Feststellungen ist insbesondere auch auf das Fehlen entsprechenden Parteivorbringens
zurlckzuftuhren. Im fortgesetzten Verfahren wird es Sache des Zweitbeklagten, der sich auf die stillschweigende
Zustimmung des Klagers im obigen Umfang beruft, sein, Umstande aufzuzeigen, die auf eine entsprechende
Willenserklarung des Klagers schlieRen lassen. Die Ansicht, dass sein Vorbringen nicht ausreicht, wurde mit dem
Zweitbeklagten nicht erdrtert, weshalb er damit auch nicht Gberrascht werden darf (RIS-Justiz RS0037300), sodass
insoweit derzeit noch keine Spruchreife gegeben ist. Demgemal} sind die Entscheidungen beider Vorinstanzen
betreffend den Zweitbeklagten aufzuheben und dem Erstgericht insoweit eine neuerliche Entscheidung nach
Verfahrensergdnzung aufzutragen.

5. Der Kostenvorbehalt grindet sich auf§ 52 Abs 1 ZPO.5. Der Kostenvorbehalt griindet sich auf Paragraph 52, Absatz
eins, ZPO.
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