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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Rohrer als
Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hopf, Hon.-Prof. Dr. Kuras und Mag. Ziegelbauer sowie
die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Dehn als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei J*****
p***** vertreten durch Dr. Klaus Nuener, Rechtsanwalt in Innsbruck, gegen die beklagten Parteien 1. M*#*#** px¥ik
2. AFFFER Rikkkx 3 NFIFEK |\[FxFER pRErEE glle vertreten durch Dr. Joachim Tschitscher, Rechtsanwalt in Innsbruck,
wegen Aufkindigung, Gber die auBerordentliche Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des Landesgerichts
Innsbruck als Berufungsgericht vom 4. November 2010, GZ 2 R 159/10m-20, womit das Urteil des Bezirksgerichts
Innsbruck vom 3. Februar 2010, GZ 11 C 568/07g-16, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision der beklagten Parteien wird gemaR & 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des
§ 502 Abs 1 ZPO zuruckgewiesen.Die aulRerordentliche Revision der beklagten Parteien wird gemaf Paragraph 508 a,
Absatz 2, ZPO mangels der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckgewiesen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

Als ein wichtiger Grund, aus dem der Vermieter den Mietvertrag kiindigen kann, ist es insbesondere anzusehen, wenn
der Mieter den Mietgegenstand, wenngleich auch nur teilweise, durch Uberlassung an einen Dritten gegen eine im
Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten
unverhaltnismalig hohe Gegenleistung verwertet (8 30 Abs 2 Z 4, 2. Fall MRG). Das Vorliegen dieses
Kundigungsgrundes zu Lasten der Beklagten wurde von den Vorinstanzen bejaht. Die ordentliche Revision wurde vom
Berufungsgericht mangels Vorliegens einer erheblichen Rechtsfrage iSd § 502 Abs 1 ZPO nicht zugelassenAls ein
wichtiger Grund, aus dem der Vermieter den Mietvertrag kindigen kann, ist es insbesondere anzusehen, wenn der
Mieter den Mietgegenstand, wenngleich auch nur teilweise, durch Uberlassung an einen Dritten gegen eine im
Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten
unverhaltnismalig hohe Gegenleistung verwertet (Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, 2, Fall MRG). Das Vorliegen dieses
Kdndigungsgrundes zu Lasten der Beklagten wurde von den Vorinstanzen bejaht. Die ordentliche Revision wurde vom
Berufungsgericht mangels Vorliegens einer erheblichen Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO nicht

zugelassen.

Demgegenulber behaupten die Beklagten in ihrer gegen die Berufungsentscheidung erhobenen aulerordentlichen
Revision zur Begrindung der Zuldssigkeit ihres Rechtsmittels das Vorliegen zweier erheblicher Rechtsfragen:
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Die zugunsten der Beklagten erfolgte Annahme, dass das Bestandverhdltnis zwischen den Parteien den
Kiindigungsbeschrankungen des MRG unterliege (vgl RIS-Justiz RS0069261 ua), wird von den Revisionswerbern nicht
weiter bestritten. Angezweifelt wird jedoch, dass die Untervermietung durch die Beklagten an Dritte den
Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 4, 2. Fall MRG verwirklicht. Soweit die Revisionswerber die erste erhebliche
Rechtsfrage darin erblicken, dass zur Konstellation der mangelnden Identitdt zwischen Haupt- und
Untermietgegenstand noch keine oberstgerichtliche Rechtsprechung vorliege, entfernen sie sich vom festgestellten
Sachverhalt. Danach wurde von den Beklagten nicht nur das von ihnen (bzw ihren Rechtsvorgangern) errichtete
Superadifikat vermietet, sondern auch die von der Klagerin gemietete freie Grundflache untervermietet. Dass vom
Kiindigungsgrund des 8 30 Abs 2 Z 4, 2. Fall MRG schon die teilweise Untervermietung, von der hier jedenfalls
auszugehen ist, erfasst ist, folgt unmittelbar aus dem Gesetz (arg ,wenngleich auch nur teilweise”; vgl 1 Ob 166/03y ua).
Das von den Revisionswerbern monierte Fehlen von Rechtsprechung zu einem nicht vorliegenden Sachverhalt vermag
keine erhebliche Rechtsfrage zu begrunden.Die zugunsten der Beklagten erfolgte Annahme, dass das
Bestandverhaltnis zwischen den Parteien den Kindigungsbeschrankungen des MRG unterliege vergleiche RIS-Justiz
RS0069261 wua), wird von den Revisionswerbern nicht weiter bestritten. Angezweifelt wird jedoch, dass die
Untervermietung durch die Beklagten an Dritte den Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, 2, Fall MRG
verwirklicht. Soweit die Revisionswerber die erste erhebliche Rechtsfrage darin erblicken, dass zur Konstellation der
mangelnden Identitat zwischen Haupt- und Untermietgegenstand noch keine oberstgerichtliche Rechtsprechung
vorliege, entfernen sie sich vom festgestellten Sachverhalt. Danach wurde von den Beklagten nicht nur das von ihnen
(bzw ihren Rechtsvorgéngern) errichtete Superadifikat vermietet, sondern auch die von der Klagerin gemietete freie
Grundflache untervermietet. Dass vom Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, 2, Fall MRG schon die
teilweise Untervermietung, von der hier jedenfalls auszugehen ist, erfasst ist, folgt unmittelbar aus dem Gesetz (arg
~wenngleich auch nur teilweise”; vergleiche 1 Ob 166/03y ua). Das von den Revisionswerbern monierte Fehlen von
Rechtsprechung zu einem nicht vorliegenden Sachverhalt vermag keine erhebliche Rechtsfrage zu begriinden.

Die zweite von den Revisionswerbern als erheblich qualifizierte Rechtsfrage betrifft die Annahme des Vorliegens einer
unverhdaltnismalig hohen Gegenleistung der Untermieter der Beklagten. Dazu judiziert der Oberste Gerichtshof in
standiger Rechtsprechung, dass bei der Beurteilung der Frage, ob eine unverhaltnismafig hohe Gegenleistung iSd § 30
Abs 2 Z 4, 2. Fall MRG vorliegt, der von den Untermietern an den Hauptmieter geleistete Untermietzins dem vom
Hauptmieter an den Vermieter entrichteten Hauptmietzins gegenulberzustellen ist. Der Untermietzins ist den
gesamten Leistungen des Hauptmieters an den Vermieter zuzlglich des Werts der Ubrigen vom Hauptmieter dem
Untermieter erbrachten Leistungen gegenuberzustellen. Die Frage, ob vor diesem Hintergrund von einer
unverhdltnismalig hohen Gegenleistung gesprochen werden kann, kann nur aufgrund der Umstande des jeweiligen
Einzelfalls beurteilt werden, die regelmaRig keine erhebliche Rechtsfrage iSd § 502 Abs 1 ZPO begriinden (8 Ob 26/05i;
RIS-Justiz RS0070593 ua). Die Gestattung der Untervermietung allein gibt dem Hauptmieter nicht das Recht, aus der
Untervermietung einen unverhaltnismaf3ig hohen Vorteil zu ziehen (RIS-Justiz RS0070583 ua). Die Revisionswerber
beanstanden in ihrer Zulassungsbeschwerde, dass das Berufungsgericht nicht den ,gesamten Aufwand” der Beklagten
far die Liegenschaft berlcksichtigt habe, unterlassen aber insoweit in der Begrindung der Zulassigkeit der
auBerordentlichen Revision eine ausreichende Konkretisierung und Bezifferung des angeblich nicht berlcksichtigten
Aufwands. Eine unvertretbare Beurteilung des Berufungsgerichts wird daher auch insoweit nicht aufgezeigt.Die zweite
von den Revisionswerbern als erheblich qualifizierte Rechtsfrage betrifft die Annahme des Vorliegens einer
unverhaltnismalig hohen Gegenleistung der Untermieter der Beklagten. Dazu judiziert der Oberste Gerichtshof in
standiger Rechtsprechung, dass bei der Beurteilung der Frage, ob eine unverhaltnismaRig hohe Gegenleistung iSd
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, 2, Fall MRG vorliegt, der von den Untermietern an den Hauptmieter geleistete
Untermietzins dem vom Hauptmieter an den Vermieter entrichteten Hauptmietzins gegenUberzustellen ist. Der
Untermietzins ist den gesamten Leistungen des Hauptmieters an den Vermieter zuzlglich des Werts der Ubrigen vom
Hauptmieter dem Untermieter erbrachten Leistungen gegentberzustellen. Die Frage, ob vor diesem Hintergrund von
einer unverhaltnismallig hohen Gegenleistung gesprochen werden kann, kann nur aufgrund der Umstande des
jeweiligen Einzelfalls beurteilt werden, die regelmaRig keine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins,
ZPO begrinden (8 Ob 26/05i; RIS-JustizRS0070593 ua). Die Gestattung der Untervermietung allein gibt dem
Hauptmieter nicht das Recht, aus der Untervermietung einen unverhaltnismafig hohen Vorteil zu ziehen (RIS-Justiz
RS0070583 ua). Die Revisionswerber beanstanden in ihrer Zulassungsbeschwerde, dass das Berufungsgericht nicht
den ,gesamten Aufwand” der Beklagten fur die Liegenschaft berlicksichtigt habe, unterlassen aber insoweit in der
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Begrindung der Zuldssigkeit der aulRerordentlichen Revision eine ausreichende Konkretisierung und Bezifferung des
angeblich nicht bertcksichtigten Aufwands. Eine unvertretbare Beurteilung des Berufungsgerichts wird daher auch
insoweit nicht aufgezeigt.

Die Vorinstanzen gelangten bei ihrer Gegenuberstellung des Hauptmietzinses und des auf die untervermieteten freien
Flachen entfallenden Untermietzinses zum Ergebnis, dass der Untermietzins den Hauptmietzins um mehr als 100 %
Uberstieg. Bei einer derartigen Relation ist die Annahme des Vorliegens einer unverhaltnismaBig hohen Gegenleistung
nach der Rechtsprechung vertretbar (vgl 2 Ob 52/05v; RIS-JustizRS0068141 ua).Die Vorinstanzen gelangten bei ihrer
Gegeniberstellung des Hauptmietzinses und des auf die untervermieteten freien Flachen entfallenden
Untermietzinses zum Ergebnis, dass der Untermietzins den Hauptmietzins um mehr als 100 % Uberstieg. Bei einer
derartigen Relation ist die Annahme des Vorliegens einer unverhaltnismal3ig hohen Gegenleistung nach der
Rechtsprechung vertretbar vergleiche 2 Ob 52/05v; RIS-Justiz RS0068141 ua).

Die auBerordentliche Revision der Beklagten ist mangels Geltendmachung einer erheblichen Rechtsfrage iSd§ 502
Abs 1 ZPO zuriickzuweisen. Einer weiteren Begrindung bedarf dieser Zurlickweisungsbeschluss nicht (8 510 Abs 3
Satz 3 ZPO).Die auRerordentliche Revision der Beklagten ist mangels Geltendmachung einer erheblichen Rechtsfrage
iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckzuweisen. Einer weiteren Begrindung bedarf dieser
ZurUckweisungsbeschluss nicht (Paragraph 510, Absatz 3, Satz 3 ZPO).
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