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@ Veroffentlicht am 18.02.2014

Kopf

Das Landesgericht fir ZRS Wien als Berufungsgericht erkennt durch HR Dr. Garai als Vorsitzenden sowie die weiteren
Richter des Landesgerichtes Mag. Dr. Hormann und Dr. Fink in der Rechtssache der Klagerin C*¥**** GmbH, *****
Wien, vertreten durch Mag. Clemens Mayer und Mag. Stefan Herrmann, Rechtsanwalte in Wien, wider den Beklagten
DI Peter G***** Wien, vertreten durch Dr. Madeleine Zingher, Rechtsanwaltin in Wien, wegen Aufkindigung, infolge
Berufung der Klagerin gegen das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 1.8.2013, 95 C 73/11d-37, gemaf
§ 480 Abs 1 ZPO in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht:Das Landesgericht fur ZRS Wien als Berufungsgericht erkennt
durch HR Dr. Garai als Vorsitzenden sowie die weiteren Richter des Landesgerichtes Mag. Dr. Hérmann und Dr. Fink in
der Rechtssache der Klagerin C***** GmbH, ***** Wijen, vertreten durch Mag. Clemens Mayer und Mag. Stefan
Herrmann, Rechtsanwalte in Wien, wider den Beklagten DI Peter G***** Wien, vertreten durch Dr. Madeleine Zingher,
Rechtsanwaltin in Wien, wegen Aufkundigung, infolge Berufung der Klagerin gegen das Urteil des Bezirksgerichtes
Innere Stadt Wien vom 1.8.2013, 95 C 73/11d-37, gemal Paragraph 480, Absatz eins, ZPO in nichtoffentlicher Sitzung
zu Recht:

Spruch
Der Berufung wird nicht Folge gegeben.

Die Klagerin ist schuldig, dem Beklagten dessen mit € 1.085,09 (darin enthalten € 180,85 USt) bestimmten Kosten des
Berufungsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Die ordentliche Revision ist nicht zulassig.
Text
Entscheidungsgrinde:

Mit dem angefochtenen Urteil hob das Erstgericht die auf Verwirklichung eines vereinbarten Kindigungsgrundes
gestutzte Aufkiindigung auf und wies das Begehren auf Rickgabe einer Dachwohnung im 1. Wiener Gemeindebezirk
ab. Es verhielt die Kldgerin zum Kostenersatz an den Beklagten.

Das Erstgericht stellte den auf Seiten 5 bis 9 der Urteilsausfertigung wiedergegebenen Sachverhalt fest. Rechtlich sei -
nach Ruckziehung der Aufkindigung wegen ,Untervermietung Uber drei Zimmer hinaus” - nur noch
verfahrensgegenstandlich, ob der vereinbarte Kindigungsgrund, namlich "bauliche Veranderungen ohne
rechtskraftige behordliche Genehmigung (Baubehdrde oder Denkmalamt)" im Mietvertrag vom 10.9.1976 wirksam
vereinbart wurde. Dies sei der Fall, weil das Gebaude unter Denkmalschutz stehe. Der Einwand des Beklagten, diese
Vereinbarung eines Kundigungsgrundes sei nicht wirksam, weil dies eine Schlechterstellung des Mieters gegenuber
dem Kindigungsgrund des 8 30 Abs 2 Z 3 MRG darstelle, gehe ins Leere, weil jeder vereinbarte Kindigungsgrund
notwendig eine Verscharfung gegentiber dem Katalog der gesetzlich geregelten Kiindigungsgriinde darstelle. Die Ende
2008 (die Klagerin ist erst seit 1.1.2010 Liegenschaftseigentiimerin) vom Beklagten an den Decken unterhalb dreier
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Raume seines Mietobjektes angebrachten Warmedammplatten in der Grof3e von 60 x 120 cm, die er jeweils einmal an
jeder Ecke und einmal in der Mitte mit 6 mm-Schrauben fachgerecht anbrachte, ohne eine denkmalschutzbehordliche
Genehmigung einzuholen oder die BaumalRnahme der Baubehdrde anzuzeigen, und welche Dammplatten - 8 Monate
vor Einbringung der Aufkindigung - durch die Kldgerin, kurz nachdem sie Liegenschaftseigentimerin wurde, entfernt
wurden, verwirkliche den wirksam vereinbarten Kundigungsgrund dennoch nicht. Insbesondere weil die
denkmalgeschutzten Stuckdecken unterhalb des Mietobjektes vor Anbringung der Ddmmplatten bereits in einem stark
beschadigten Zustand aufgrund der mangelnde Pflege und Instandhaltung durch den Vermieter - jene Wohnung stand
ab ca 1998 dauerhaft leer und wurde nicht beheizt und nicht instand gehalten, wobei sie sich 2008 in einem sehr
schlechten baulichen Zustand befand - nicht verwirklichen. Einem Vermieter, der selbst das in seinem Eigentum
stehende Denkmal massiv vernachldssige, kdnne die Berufung auf einen Kindigungsgrund des VerstoRRes gegen
denkmalschutzrechtliche Bestimmungen, bei einer so geringflgigen Beeintrachtigung wie der gegenstandlichen nicht
zugestanden werden.Das Erstgericht stellte den auf Seiten 5 bis 9 der Urteilsausfertigung wiedergegebenen
Sachverhalt fest. Rechtlich sei - nach Ruckziehung der Aufkindigung wegen ,Untervermietung Uber drei Zimmer
hinaus” - nur noch verfahrensgegenstandlich, ob der vereinbarte Kiindigungsgrund, ndmlich "bauliche Veranderungen
ohne rechtskraftige behordliche Genehmigung (Baubehdrde oder Denkmalamt)" im Mietvertrag vom 10.9.1976
wirksam vereinbart wurde. Dies sei der Fall, weil das Gebaude unter Denkmalschutz stehe. Der Einwand des Beklagten,
diese Vereinbarung eines Kundigungsgrundes sei nicht wirksam, weil dies eine Schlechterstellung des Mieters
gegenlUber dem Kiundigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3, MRG darstelle, gehe ins Leere, weil jeder
vereinbarte Kundigungsgrund notwendig eine Verscharfung gegenlber dem Katalog der gesetzlich geregelten
Kiandigungsgriinde darstelle. Die Ende 2008 (die Klagerin ist erst seit 1.1.2010 Liegenschaftseigentimerin) vom
Beklagten an den Decken unterhalb dreier Rdume seines Mietobjektes angebrachten Warmedammplatten in der
Grof3e von 60 x 120 cm, die er jeweils einmal an jeder Ecke und einmal in der Mitte mit 6 mm-Schrauben fachgerecht
anbrachte, ohne eine denkmalschutzbehdérdliche Genehmigung einzuholen oder die BaumalRnahme der Baubehérde
anzuzeigen, und welche Dammplatten - 8 Monate vor Einbringung der Aufkindigung - durch die Klagerin, kurz
nachdem sie Liegenschaftseigentimerin wurde, entfernt wurden, verwirkliche den wirksam vereinbarten
Kiandigungsgrund dennoch nicht. Insbesondere weil die denkmalgeschitzten Stuckdecken unterhalb des Mietobjektes
vor Anbringung der Dammplatten bereits in einem stark beschadigten Zustand aufgrund der mangelnde Pflege und
Instandhaltung durch den Vermieter - jene Wohnung stand ab ca 1998 dauerhaft leer und wurde nicht beheizt und
nicht instand gehalten, wobei sie sich 2008 in einem sehr schlechten baulichen Zustand befand - nicht verwirklichen.
Einem Vermieter, der selbst das in seinem Eigentum stehende Denkmal massiv vernachlassige, konne die Berufung auf
einen Kundigungsgrund des VerstoRes gegen denkmalschutzrechtliche Bestimmungen, bei einer so geringflgigen
Beeintrachtigung wie der gegenstandlichen nicht zugestanden werden.

Gegen dieses Urteil wendet sich die Berufung der Klagerin aus den Berufungsgrinden der unrichtigen
Tatsachenfeststellung infolge unrichtiger Beweiswirdigung sowie der unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit dem
Antrag, es im Sinne der Aufkiindigung abzuandern. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Beklagte beantragt, der Berufung nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Berufung ist nicht berechtigt.

Zunachst war der Name der Klagevertreter richtigzustellen, die sich selbst als Mayer & Herrmann Rechtsanwalte
bezeichnen. Mag es sich dabei um eine Gesellschaft bulrgerlichen Rechts handeln, so ist eine solche nicht
vertretungsbefugt, sie ist nicht rechtsfahig, ihr kann Prozessvollmacht nicht erteilt werden (8§ 21e RAO). Das
Berufungsgericht geht davon aus, dass den in dieser Gesellschaft birgerlichen Rechts organisierten Rechtsanwalten
Vollmacht erteilt wurde.Zunachst war der Name der Klagevertreter richtigzustellen, die sich selbst als Mayer &
Herrmann Rechtsanwalte bezeichnen. Mag es sich dabei um eine Gesellschaft burgerlichen Rechts handeln, so ist eine
solche nicht vertretungsbefugt, sie ist nicht rechtsfahig, ihr kann Prozessvollmacht nicht erteilt werden (Paragraph 21
e, RAO). Das Berufungsgericht geht davon aus, dass den in dieser Gesellschaft birgerlichen Rechts organisierten
Rechtsanwalten Vollmacht erteilt wurde.

Die Berufung ist nicht berechtigt.

Die Beweisriige bekampft die Feststellung, ,dass der Stuck in der Wohnung unterhalb des Mietobjektes des Beklagten
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schon 2008 massiv beschadigt war; an einigen Stellen war der Putz und damit auch der Stuck so stark beschadigt, dass
die daruUberliegende Schicht, namlich die Berohrung, sichtbar war; zum Teil war sogar auch die offenliegende
Berohrung schon schadhaft". Gerade dieser sich eindeutig aus der Fotodokumentation des Sachverstandigen Krupp im
Parallelakt 49 C 210/10m des Erstgerichtes, aber auch aus den vorgelegten Fotos Beil ./4 und der Aussage des
Beklagten ergebende Zustand wird in der Beweisrige ohnehin bestatigt. Sie fuhrt aus, dass der Zustand der Decke
vom Gericht grundsatzlich zutreffend wiedergegeben wurde. Es zeigt sich, dass die Beweisrlige sich gegen die sehr
nachvollziehbare Beweiswirdigung des Erstgerichtes richtet, wonach die Darstellung des Geschaftsfuhrers der
Klagerin, dass die Decke abgesehen von den Bohrléchern in einem guten Zustand gewesen ist, verniedlichend als
"deutlich vom Prozessstandpunkt gefarbt" bewertete. Die gerligte Feststellung ist somit nicht nur unbedenklich,
sondern sogar von der Berufung als richtig zugestanden. Das Berufungsgericht Gbernimmt die Feststellung des
Erstgerichtes und legt sie seiner rechtlichen Beurteilung zugrunde.

Auch die Rechtsruige versagt.

Am 21.7.2010 kindigte die Klagerin dem Beklagten bereits zu 49 C 210/10m des Erstgerichtes wegen erheblich
nachteiligen Gebrauch vom Mietobjekt wegen Anbringung der hier auch verfahrensgegenstandlichen elastischen
Warmedammplatten; also drei Monate nachdem die Dammplatten entfernt waren. Das Vorliegen des
Kiandigungsgrundes einer Substanzschadigung oder -gefahrdung wurde dort in erster und zweiter Instanz verneint, die
auBerordentliche Revision vom OGH zurlckgewiesen. 8 Monate nach Entfernung der Dammplatten stitzt sich nun die
vorliegende Aufkindigung auf die Verwirklichung des vereinbarten Kiindigungsgrundes im Mietvertrag vom 10.9.1976,
namlich "bauliche Verdnderungen ohne rechtskraftige behordliche Genehmigung (Baubehérde und Denkmalamt)".
Diesen Kundigungsgrund will die Klagerin fir sich geltend machen, die die Liegenschaft bereits mit dieser
Warmedammung unterhalb des Mietobjektes des Beklagten und damit mit den zahlreichen 6 mm-Ldchern der die
Warmedammung tragenden Schrauben erwarb. Schon das Erstgericht argumentierte dabei, dass die
Kiandigungsvereinbarung nicht den Fall treffen kann, dass Schraublécher in eine sanierungsbedurftige Stuckdecke
eines generalsanierungsbedurftigen Hauses angebracht werden.

In Wahrheit ist die Vereinbarung dieses Kiindigungsgrundes im Mietvertrag vom 10.9.1976 schon damals unwirksam
gewesen.

Bis zum Inkrafttreten des Mietrechtsanderungsgesetzes waren nur Vereinbarungen zuldssig, durch die ein bestimmter
Fall des Eigenbedarfs festgesetzt wurde. Durch die Neufassung des & 19 Abs 6 MG sollte den im Gesetz normierten
Kindigungstatbestanden der bestimmt vereinbarte Kiindigungsgrund unter der Voraussetzung gleichwertig zur Seite
gestellt werden, dass die bestimmt bezeichnete, als Kiindigungsgrund schriftlich vereinbarte Tatsache in Bezug auf die
Kindigung des Mietverhaltnisses als wichtig und bedeutsam anzuerkennen ist (500 BIgNR 11.GP). Damit konnten
wichtige Interessen des Vermieters in Form der Vereinbarung eines Kiindigungsgrundes berulcksichtigt werden. Aber
§ 19 Abs 6 1. Satz MG ordnete weiterhin die Ungultigkeit von Vereinbarungen an, in denen dem Vermieter das
Kindigungsrecht in einem weiteren als dem im & 19 MG vorgesehenen Ausmal? eingerdumt wurde. Also konnte auch
im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses nur ein Umstand als Kindigungsgrund vereinbart werden, wenn er den in
§ 19 Abs 2 MG aufgezahlten Fallen an Bedeutung nahekommt (Zingher MG18 126, MietSlg 33.396 ua). Der Gesetzgeber
hat schlieBlich die Bestimmung des § 19 Abs 6 MG in § 30 Abs 2 Z 13 MRG Ubernommen. Danach ist auch heute eine
Vereinbarung, wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht unbeschrankt oder in einem weiteren als dem vorstehend
bestimmten Mal zustehen soll, unwirksam.Bis zum Inkrafttreten des Mietrechtsanderungsgesetzes waren nur
Vereinbarungen zulassig, durch die ein bestimmter Fall des Eigenbedarfs festgesetzt wurde. Durch die Neufassung des
Paragraph 19, Absatz 6, MG sollte den im Gesetz normierten Kiindigungstatbestanden der bestimmt vereinbarte
Kidndigungsgrund unter der Voraussetzung gleichwertig zur Seite gestellt werden, dass die bestimmt bezeichnete, als
Kuandigungsgrund schriftlich vereinbarte Tatsache in Bezug auf die Kiindigung des Mietverhaltnisses als wichtig und
bedeutsam anzuerkennen ist (500 BIgNR 11.Gesetzgebungsperiode Damit konnten wichtige Interessen des Vermieters
in Form der Vereinbarung eines Kindigungsgrundes berlcksichtigt werden. Aber Paragraph 19, Absatz 6, 1. Satz MG
ordnete weiterhin die Ungultigkeit von Vereinbarungen an, in denen dem Vermieter das Kindigungsrecht in einem
weiteren als dem im Paragraph 19, MG vorgesehenen Ausmal eingeraumt wurde. Also konnte auch im Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses nur ein Umstand als Kundigungsgrund vereinbart werden, wenn er den in Paragraph 19,
Absatz 2, MG aufgezahlten Fallen an Bedeutung nahekommt (Zingher MG18 126, MietSlg 33.396 ua). Der Gesetzgeber
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hat schlieBlich die Bestimmung des Paragraph 19, Absatz 6, MG in Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 13, MRG
Ubernommen. Danach ist auch heute eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das Kundigungsrecht unbeschrankt
oder in einem weiteren als dem vorstehend bestimmten MalR zustehen soll, unwirksam.

Nach dem hier in Anspruch genommenen Vertragspunkt wirden bauliche Veranderungen, selbst wenn sie tGberhaupt
keine Schadigung der Substanz mit sich brachten, selbst wenn sie in denkmalschuitzerischer Hinsicht erstrebenswert
und etwa vom Bundesdenkmalamt angestrebt oder gar geférdert werden wuirden, fur die aber kein rechtskraftiger
Bescheid noch vorliegt die Aufkiindigung des Mietverhaltnisses rechtfertigen. Der Sinn und Zweck des angesprochenen
Vertragspunktes erhellt nicht. Sollte die Bestimmung eine Substanzschadigung sanktionieren, so ware sie
weitergehend als der Kindigungstatbestand des & 30 Abs 2 Z 3 1. Fall MRG, weil sie die Gravitat der
Substanzbeeintrachtigung, ja Uberhaupt keine Substanzbeeintrachtigung voraussetzt. Sollte sie aber die Bestimmung
des § 19 Abs 1 MG, nun & 30 Abs 1 MRG in Richtung drohender behdérdlicher Sanktionen ausfullen wollen, fehlt der
Hinweis auf die Gravitdat der Sanktionen fir den Vermieter, konnten doch die BaumalBnahmen vom
Bundesdenkmalamt auch begriRt werden.Nach dem hier in Anspruch genommenen Vertragspunkt wirden bauliche
Veranderungen, selbst wenn sie Uberhaupt keine Schadigung der Substanz mit sich brachten, selbst wenn sie in
denkmalschitzerischer Hinsicht erstrebenswert und etwa vom Bundesdenkmalamt angestrebt oder gar gefordert
werden wirden, fur die aber kein rechtskraftiger Bescheid noch vorliegt die Aufkiindigung des Mietverhaltnisses
rechtfertigen. Der Sinn und Zweck des angesprochenen Vertragspunktes erhellt nicht. Sollte die Bestimmung eine
Substanzschadigung sanktionieren, so ware sie weitergehend als der Kindigungstatbestand des Paragraph 30, Absatz
2, Ziffer 3, 1. Fall MRG, weil sie die Gravitdt der Substanzbeeintrachtigung, ja Uberhaupt keine
Substanzbeeintrachtigung voraussetzt. Sollte sie aber die Bestimmung des Paragraph 19, Absatz eins, MG, nun
Paragraph 30, Absatz eins, MRG in Richtung drohender behdérdlicher Sanktionen ausfillen wollen, fehlt der Hinweis auf
die Gravitat der Sanktionen fur den Vermieter, kdnnten doch die BaumalRnahmen vom Bundesdenkmalamt auch
begruRt werden.

Wieso sich die Klagerin Gberhaupt auf die Nichteinholung einer Genehmigung des Bundesdenkmalamtes in der Zeit,
bevor sie Liegenschaftseigentimerin war zu stltzen versucht, obwohl diese Veranderung bereits 8 Monate vor
Einbringung der Aufkiindigung entfernt war und sie die Generalsanierung des Hauses in Angriff nahm, wurde von ihr
nie plausibel dargelegt.

"Bauliche Veranderungen ohne rechtskraftige behdrdliche Genehmigung (Baubehtérde und Denkmalamt)" ist kein
wirksam zu vereinbarender Kiindigungsgrund.

Der Berufung war damit der Erfolg zu versagen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf 88 41 und 50 ZPODie Kostenentscheidung grindet sich auf Paragraphen 41
und 50 ZPO.

Die ordentliche Revision war nicht zuzulassen, weil das Berufungsgericht von den schon bisher judizierten
Anforderungen an die wirksame Vereinbarung eines Kindigungsgrundes nicht abwich.
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