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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 12.04.1984

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs
Dr. Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofs Dr. Resch, Dr. Schobel, Dr. Riedler
und Dr. Schlosser als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei V***** Genossenschaft mbH, *****, vertreten
durch Dr. Adolf Lientscher, Rechtsanwalt in St. POlten, wider die beklagte Partei P***** Aktiengesellschaft, *****,
vertreten durch Dr. Karl Zingher, Rechtsanwalt in Wien, wegen Teilkiindigung, infolge Revision der klagenden Partei
gegen das Urteil des Kreisgerichts St. Polten als Berufungsgericht vom 12. Oktober 1982, GZ R 445/82-16, womit infolge
Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichts St. Pélten vom 28. Juni 1982, GZ C 1592/80-10, abgeandert
wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 2.416,70 S bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin enthalten 171,90 S USt und 96 S Barauslagen) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die V***** Genossenschaft mbH (nunmehr V***** Genossenschaft mbH) hat das Haus S***#** K****¥*gagge *#*** im
Jahre 1967 erworben. Die Beklagte hat mit Mietvertrag vom 27. 6. 1960 das in diesem Hause befindliche
Geschaftslokal, bestehend aus einem Verkaufslokal, einem Vorraum, einem Keller und einer Haustorpassage gemietet.
Das Geschaftslokal der Beklagten liegt an der Ecke K*****gasse, wo sich auch der Geschaftseingang befindet. In der
K*****rgasse schlielt sich an das Geschaftslokal der Beklagten das Mietobjekt der Firma H***** an. Neben diesem
befindet sich die streitgegenstandliche Haustorpassage. Die Klagerin hat im Hause K*****gasse ***** dje Abteilung
far EDV, Organisation und Innenrevision untergebracht. In die so genutzten Raume kommt man nur durch die
streitgegenstandliche Passage. Der derzeit zur Ganze im Geschaftslokal der Klagerin in der B*****gasse - nicht im
streitgegenstandlichen Haus - untergebrachte Kundenbereich muss geteilt werden. Der fur die selbstandig
erwerbstatigen Bankkunden bestimmte Geschaftsbereich wird in Raumlichkeiten im Hause K****¥*gasse #**¥*
angesiedelt und der gesamte Kundenverkehr im zweiten Stock abgewickelt werden. Fur diese Kunden ist die
Anbringung eines Nachttresors und einer Anzahl von SchlieRfachern unbedingt erforderlich. Derzeit hat die Klagerin in
der B*****gasse einen Nachttresor und 40 SchlieRfacher. Sie bendtigt aber insgesamt etwa 200 SchlieRfacher und
einen eigenen Nachtresor fir das Haus K*****gasse *****_Sje kann mit den Raumen in der B*****gasse nicht mehr
das Auslangen finden, weil das Geschaftsvolumen und der Kundenverkehr stark zugenommen haben. Die Klagerin
bendtigt allein fur eine Kassenhalle einen Raum mit ca 600 m2, wahrend ihr in der B¥****gasse |lediglich 240 m2 zur
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Verflgung stehen. Wahrend einer ganzlichen Umgestaltung der Raumlichkeiten in der B*****gasse wird der gesamte
Geschéftsbetrieb der Kldgerin im Hause K*****gasse ***** ghgewickelt werden. Eine entsprechende Kennzeichnung
des Hauses K*****gasse ***** g|s Bankhaus ist unbedingt erforderlich.

Mit der am 15. 12. 1980 beim Erstgericht eingelangten Teilkindigung kindigte die Klagerin die Haustorpassage des
Hauses K*****ggsse ***** mjt den darin angebrachten Vitrinen zum 31. 3. 1981 auf und macht als Kindigungsgrund
Eigenbedarf gemall § 22 MG geltend. Dazu fihrte sie aus: Sie benétigt die Haustorpassage, weil ihr einerseits die
Baubehodrde die Beseitigung der dort befindlichen Vitrinen zur Auflage machen werde, wenn sie die Rdumlichkeiten im
Hause K*****gasse umbaue, um sie fur geschaftliche Zwecke nutzen zu kénnen, und weil es andererseits unzumutbar
ware, dass der einzig mogliche Zugang zu den Geschaftsraumlichkeiten der Kldgerin im Hause K****¥*ggasse ***** yon
Vitrinen der Beklagten gesaumt wirde.Mit der am 15. 12. 1980 beim Erstgericht eingelangten Teilkiindigung kindigte
die Klagerin die Haustorpassage des Hauses K*****gasse ***** mjt den darin angebrachten Vitrinen zum 31. 3. 1981
auf und macht als Kiindigungsgrund Eigenbedarf gemal3 Paragraph 22, MG geltend. Dazu flhrte sie aus: Sie bendtigt
die Haustorpassage, weil ihr einerseits die Baubehorde die Beseitigung der dort befindlichen Vitrinen zur Auflage
machen werde, wenn sie die Raumlichkeiten im Hause K*****gasse umbaue, um sie fUr geschaftliche Zwecke nutzen
zu koénnen, und weil es andererseits unzumutbar ware, dass der einzig mogliche Zugang zu den
Geschaftsraumlichkeiten der Klagerin im Hause K*****gasse ***** yon Vitrinen der Beklagten gesdumt wirde.

Die Beklagte erhob rechtzeitig Einwendungen und bestritt das Vorliegen eines dringenden Eigenbedarfs.

Das Erstgericht erklarte die Aufkiindigung fur rechtswirksam und verpflichtete die Beklagte zur R&umung der Passage.
Es bejahte das Vorliegen der Voraussetzung des § 31 Abs 1 MRG, der hier anzuwenden, im Ubrigen aber identisch mit
§ 22 Abs 1 MG sei, und fuhrte aus: Der danach erforderliche Notstand sei darin gelegen, dass fur die Klagerin ohne den
von den Vitrinen der Beklagten in Anspruch genommenen Platz in der Passage keine Mdglichkeit bestiinde, die
erforderlichen SchlieRfacher samt Nachttresor anzubringen und nur eine geringe Mdglichkeit bestiinde. Die
Moglichkeiten, das Bankhaus als solches entsprechend zu beschildern, seien ,duRerst gering”. Die mit einem
gelegentlichen Offnen der Vitrinen verbundene Einschrédnkung der Bewegungsfreiheit in der Passage konnte
moglicherweise auch verschiedene Bankkunden zum Wechsel des Instituts bewegen.Das Erstgericht erklarte die
Aufkindigung fur rechtswirksam und verpflichtete die Beklagte zur Raumung der Passage. Es bejahte das Vorliegen
der Voraussetzung des Paragraph 31, Absatz eins, MRG, der hier anzuwenden, im Ubrigen aber identisch mit
Paragraph 22, Absatz eins, MG sei, und fihrte aus: Der danach erforderliche Notstand sei darin gelegen, dass fur die
Klagerin ohne den von den Vitrinen der Beklagten in Anspruch genommenen Platz in der Passage keine Moglichkeit
bestiinde, die erforderlichen Schliel3facher samt Nachttresor anzubringen und nur eine geringe Méglichkeit besttinde.
Die Moglichkeiten, das Bankhaus als solches entsprechend zu beschildern, seien ,duerst gering”. Die mit einem
gelegentlichen Offnen der Vitrinen verbundene Einschrédnkung der Bewegungsfreiheit in der Passage konnte
moglicherweise auch verschiedene Bankkunden zum Wechsel des Instituts bewegen.

Das Berufungsgericht gab der gegen dieses Urteil erhobenen Berufung der Beklagten Folge, hob die Aufkiindigung auf
und wies das Raumungsbegehren ab. Es sprach aus, dass der Wert des Streitgegenstands 2.000 S Ubersteige.

Es vertrat die Auffassung, dass im vorliegenden Fall die Bestimmungen des Mietengesetzes und nicht jene des
Mietrechtsgesetzes anzuwenden seien, dieser Umstand aber wegen der Ubereinstimmung der Bestimmungen des § 31
Abs 1 MRG und des § 22 Abs 1 MG nur theoretische Bedeutung habe. Das Erstgericht habe zu Recht die Frage der
Rechtswirksamkeit der Aufkindigung nach den Bestimmungen Uber den Kindigungsschutz gepruft. Nach den
Feststellungen sei zwar die Gefahr einer gewissen Beeintrachtigung des Geschaftsbetriebs der Klagerin gegeben, da sie
Uber die Passage nicht nach Gutdinken verflgen kénne und ihr insbesondere die Anbringung von SchlieRfachern mit
einem Nachttresor oder einer entsprechenden auffalligen Beschilderung im Hauseingangsbereich verwehrt sei. Alle
vom Erstgericht angefihrten Umstande reichten aber nicht fir die Annahme aus, durch die Unwirksamerklarung der
Teilktindigung bestlinde fir die Klagerin ein existenzbedrohender Notstand. Der Kiindigungsgrund des § 22 Abs 1 MG
sei daher nicht gegeben. Der fehlende Eigenbedarf kdnne nicht durch eine Interessenabwagung ersetzt werden.Es
vertrat die Auffassung, dass im vorliegenden Fall die Bestimmungen des Mietengesetzes und nicht jene des
Mietrechtsgesetzes anzuwenden seien, dieser Umstand aber wegen der Ubereinstimmung der Bestimmungen des
Paragraph 31, Absatz eins, MRG und des Paragraph 22, Absatz eins, MG nur theoretische Bedeutung habe. Das
Erstgericht habe zu Recht die Frage der Rechtswirksamkeit der Aufkiindigung nach den Bestimmungen Uber den
Kindigungsschutz geprift. Nach den Feststellungen sei zwar die Gefahr einer gewissen Beeintrachtigung des
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Geschéftsbetriebs der Klagerin gegeben, da sie Uber die Passage nicht nach Gutdinken verfigen kénne und ihr
insbesondere die Anbringung von Schliefachern mit einem Nachttresor oder einer entsprechenden auffalligen
Beschilderung im Hauseingangsbereich verwehrt sei. Alle vom Erstgericht angefihrten Umstande reichten aber nicht
far die Annahme aus, durch die Unwirksamerklarung der Teilkiindigung bestinde fur die Klagerin ein
existenzbedrohender Notstand. Der Kiindigungsgrund des Paragraph 22, Absatz eins, MG sei daher nicht gegeben. Der
fehlende Eigenbedarf kénne nicht durch eine Interessenabwagung ersetzt werden.

Rechtliche Beurteilung
Die gegen dieses Urteil erhobene Revision der Klagerin ist nicht berechtigt.

Was zundachst die Frage betrifft, ob im vorliegenden Fall das Mietengesetz oder das Mietrechtsgesetz anzuwenden ist,
hat der Oberste Gerichtshof schon mehrmals ausgesprochen, die Bestimmung des 8 48 Abs 1 MRG, dass im Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Mietrechtsgesetzes (1. 1. 1982, 8 58 Abs 1 MRG) bei Gericht anhangige Verfahren nach den
bisher in Geltung gestandenen Vorschriften ,durchzufihren” sind, bedeute, dass auch die bisherigen materiell-
rechtlichen Vorschriften weiterhin anzuwenden sind (1 Ob 711/82; 1 Ob 830/82; 5 Ob 797/81 ua). Von dieser
Auffassung abzugehen, besteht kein Anlass. Dies bedeutet, dass entgegen der von der Klagerin in der Revision
vertretenen Ansicht die vorliegende Rechtssache nach § 22 Abs 1 MG zu beurteilen ist.Was zunachst die Frage betrifft,
ob im vorliegenden Fall das Mietengesetz oder das Mietrechtsgesetz anzuwenden ist, hat der Oberste Gerichtshof
schon mehrmals ausgesprochen, die Bestimmung des Paragraph 48, Absatz eins, MRG, dass im Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Mietrechtsgesetzes (1. 1. 1982, Paragraph 58, Absatz eins, MRG) bei Gericht anhangige Verfahren
nach den bisher in Geltung gestandenen Vorschriften ,durchzufihren” sind, bedeute, dass auch die bisherigen
materiell-rechtlichen Vorschriften weiterhin anzuwenden sind (1 Ob 711/82; 1 Ob 830/82; 5 Ob 797/81 ua). Von dieser
Auffassung abzugehen, besteht kein Anlass. Dies bedeutet, dass entgegen der von der Klagerin in der Revision
vertretenen Ansicht die vorliegende Rechtssache nach Paragraph 22, Absatz eins, MG zu beurteilen ist.

Wenn auch die Klagerin bei ihren weiteren Ausfuhrungen dem Berufungsgericht vorwirft (Punkt 1 der Revision), es
habe zu Unrecht das Vorliegen eines Notstands verneint, so zeigen die Ubrigen Revisionsausfihrungen, dass die
Klagerin das Vorliegen eines Notstands im Sinne der Existenzgefahrdung gar nicht behauptet, sondern vielmehr die
Auffassung vertritt, im vorliegenden Fall genlige zur wirksamen Teilkindigung ein erheblicher geschaftlicher Nachteil,
der nach sofortiger Behebung verlange und nicht anders als durch die Kindigung der Nebenflichen abgewendet
werden kdnnte. Es sei nicht gerechtfertigt, die von der Rechtsprechung fur Falle der Kindigung des gesamten
Mietgegenstands entwickelte und auf die Teilkiindigung von ,Hauptbestandsteilen des Mietgegenstandes”
Ubertragene Auslegung des Begriffs ,dringender Eigenbedarf” im Sinne existenzieller Gefahrdung auf die
Teilktindigung von Nebenflachen zu Ubertragen. Dies wirde, weil bei dringendem Bedarf eines Vermieters an den
Nebenflachen selbst eine unmittelbare Existenzgefdahrdung seines Unternehmens kaum gegeben sein werde, eine
Vereitelung solcher Teilkindigungen bedeuten.

Diesen Ausfuhrungen kann nicht zugestimmt werden. Der Bestimmung des § 22 Abs 1 MG kann nicht entnommen
werden, dass der darin verwendete Begriff des dringenden Eigenbedarfs je nach Art des von der Teilkiindigung
betroffenen Teils des Mietgegenstands ein verschiedener sein sollte. Es mag sein, dass bestimmte ,Teile” eines
Bestandgegenstands kaum eine solche Bedeutung haben kdnnen, dass ihr Verbleiben bei dem Bestandobjekt die
Existenz des Vermieters bedrohen kdnnte. Daraus kann aber nicht abgeleitet werden, dass, um in solchen Fallen
trotzdem eine Teilkindigung zu ermdglichen, die Voraussetzungen hiefir verringert werden und der Begriff
»dringender Eigenbedarf” anders verstanden wird. Dem Sinne des § 22 Abs 1 MG als Kindigungsschutzbestimmung
entspricht es vielmehr, den dringenden Eigenbedarf auch in solchen Fallen nach ebenso strengen MaRstaben wie
sonst zu messen und die Teilkiindigung abzulehnen, wenn die Umstdande des Einzelfalls diesen Mal3staben nicht
entsprechen.Diesen Ausfiihrungen kann nicht zugestimmt werden. Der Bestimmung des Paragraph 22, Absatz eins,
MG kann nicht entnommen werden, dass der darin verwendete Begriff des dringenden Eigenbedarfs je nach Art des
von der Teilkiindigung betroffenen Teils des Mietgegenstands ein verschiedener sein sollte. Es mag sein, dass
bestimmte ,Teile” eines Bestandgegenstands kaum eine solche Bedeutung haben kdnnen, dass ihr Verbleiben bei dem
Bestandobjekt die Existenz des Vermieters bedrohen kdnnte. Daraus kann aber nicht abgeleitet werden, dass, um in
solchen Fallen trotzdem eine Teilkiindigung zu ermoglichen, die Voraussetzungen hiefur verringert werden und der
Begriff ,dringender Eigenbedarf” anders verstanden wird. Dem Sinne des Paragraph 22, Absatz eins, MG als
Kindigungsschutzbestimmung entspricht es vielmehr, den dringenden Eigenbedarf auch in solchen Fallen nach
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ebenso strengen Malstaben wie sonst zu messen und die Teilkindigung abzulehnen, wenn die Umstande des
Einzelfalls diesen Mal3staben nicht entsprechen.

Ist somit auch im vorliegenden Fall als Voraussetzung fur die Berechtigung der Teilkiindigung ein Notstand zu fordern,
der nicht anders als durch die Aufkiindigung behoben werden kénnte, wobei ein strenger Mal3stab anzulegen ist (vgl
MietSlg 31.476, 32.429 ua), liegt keine Fehlbeurteilung vor, wenn das Berufungsgericht den festgestellten Sachverhalt
nicht als dringenden Eigenbedarf iSd § 22 Abs 1 MG beurteilt hat. Denn die Behinderung der Ausweitung des
Geschaftsbetriebs der Klagerin kann nicht als Notstand im Sinne der standigen Rechtsprechung angesehen werden.|st
somit auch im vorliegenden Fall als Voraussetzung fur die Berechtigung der Teilkiindigung ein Notstand zu fordern, der
nicht anders als durch die Aufkiindigung behoben werden kdénnte, wobei ein strenger Mal3stab anzulegen ist
vergleiche MietSlg 31.476, 32.429 ua), liegt keine Fehlbeurteilung vor, wenn das Berufungsgericht den festgestellten
Sachverhalt nicht als dringenden Eigenbedarf iSd Paragraph 22, Absatz eins, MG beurteilt hat. Denn die Behinderung
der Ausweitung des Geschaftsbetriebs der Klagerin kann nicht als Notstand im Sinne der standigen Rechtsprechung

angesehen werden.
Aus diesen Erwagungen war der Revision der Erfolg zu versagen.

Die Entscheidung tber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den 88 41, 50 ZPODie Entscheidung Uber die

Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den Paragraphen 41, 50, ZPO.
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