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@ Veroffentlicht am 01.02.2007

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Rohrer als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Spenling, Dr. Hradil, Dr. Hopf und Dr. Kuras als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Mag. Peter L***** vertreten durch Dr. Andreas Manak,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei V***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Robert Brande,
Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkindigung eines Bestandverhaltnisses, Uber die Revision der klagenden Partei gegen
das Urteil des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 30. August 2006, GZ 40 R 207/06x-
12, womit Uber Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt vom 14. Juni 2006, GZ 54 C
1415/05x-6, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit EUR 300,10 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin EUR 50,02 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Klager ist Mieter eines Bestandobjektes der Beklagten. Im Mietvertrag vom 20. 10. 2004 hat er bis 30. 11. 2009 (also
far funf Jahre) auf das Recht, den Vertrag zu kiindigen, verzichtet. Im Dezember 2005 kindigte der Klager dennoch das
Bestandverhaltnis nach Ablauf einer Vertragsdauer von einem Jahr unter Einhaltung der vereinbarten Kiindigungsfrist
auf. Der von ihm im Mietvertrag erklarte Kindigungsverzicht sei gemald § 29 Abs 2 MRG unwirksam. Die Beklagte
bestritt die Anwendbarkeit des§ 29 Abs 2 MRG, mit der Begrindung, dass das Mietverhdltnis nicht befristet
abgeschlossen worden sei.Der Klager ist Mieter eines Bestandobjektes der Beklagten. Im Mietvertrag vom 20. 10. 2004
hat er bis 30. 11. 2009 (also fur funf Jahre) auf das Recht, den Vertrag zu kindigen, verzichtet. Im Dezember 2005
kiindigte der Klager dennoch das Bestandverhaltnis nach Ablauf einer Vertragsdauer von einem Jahr unter Einhaltung
der vereinbarten Kundigungsfrist auf. Der von ihm im Mietvertrag erklarte Kiindigungsverzicht sei gemaR Paragraph
29, Absatz 2, MRG unwirksam. Die Beklagte bestritt die Anwendbarkeit des Paragraph 29, Absatz 2, MRG, mit der
Begrindung, dass das Mietverhaltnis nicht befristet abgeschlossen worden sei.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf. Der Kiundigungsverzicht des Mieters werde vom Gesetz fir Falle wie den
dargestellten nicht ausgeschlossen. Der hier vom Klager abgegebene Verzicht sei somit wirksam.

Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung und sprach aus, dass die ordentliche Revision zuldssig sei.

Ungeachtet der zahlreichen Anderungen der in§ 29 MRG getroffenen Regelungen (ber die Befristung von
Bestandverhaltnissen sei von der Rechtsprechung ein Kindigungsverzicht, gleichglltig ob vom Mieter oder vom
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Vermieter abgegeben, generell als zuldssig angesehen worden. Lediglich grob unbillige Knebelungen seien als
sittenwidrig gewertet worden. Davon kénne aber hier nicht die Rede sein.Ungeachtet der zahlreichen Anderungen der
in Paragraph 29, MRG getroffenen Regelungen Uber die Befristung von Bestandverhéltnissen sei von der
Rechtsprechung ein Kindigungsverzicht, gleichgiltig ob vom Mieter oder vom Vermieter abgegeben, generell als
zuldssig angesehen worden. Lediglich grob unbillige Knebelungen seien als sittenwidrig gewertet worden. Davon
kénne aber hier nicht die Rede sein.

Zwischen der Befristung des Mietverhaltnisses, die den Mieter mit dem Einritt des Termins der Wohnmaglichkeit oder
seiner Erwerbsaustbungsmoglichkeit beraube, und dem vertraglich erst geschaffenen Kindigungsverzicht, der nichts
am Recht des Mieters andere, im Mietobjekt weiter zu verbleiben, bestehe ein gewaltiger Unterschied. Es mache auch
einen Unterschied, ob ein wegen des absehbaren Zeitablaufs zum Wohnungswechsel gezwungener Mieter vorzeitig ein
Ersatzquartier anmietet und sich daher des befristeten Mietverhaltnisses vorzeitig entledigen wolle, oder ob dies ein
Mieter wolle, dessen Vertragsbeendigung allein von seinem Willen abhangig sei.

Der Mieter eines befristeten Mietverhaltnisses, der sonst keine frihere Kiindigungsmoglichkeit hatte, weil Lehre und
Rechtsprechung ihm die Kiindigungsmoglichkeit mangels entsprechender positiver Vereinbarung absprechen, bedtrfe
unter Umstanden des korrigierenden Eingreifens des Gesetzgebers. Dieses Eingreifen sei im Wandel der Zeit
unterschiedlich, aber immer nur eingeschrankt erfolgt. Auch jetzt werde nicht bei Geschaftsrdumen oder bei AGBG-
Mietverhaltnissen eingegriffen. Bei der angesprochenen Regelung handle es sich daher keineswegs um ein
allgemeines Prinzip. Der Mieter, der sich erst durch Vereinbarung seiner existierenden Kiindigungsmoglichkeit auf Zeit
begebe, sei in einer anderen, flr ihn kalkulierbareren Position vertraglicher Bindung und Vertragsverstarkung.
Entgegen der Ansicht des Klagers bestehe somit keine Gesetzesllcke, die im Weg der analogen Anwendung des § 29
Abs 2 MRG zu schlieRen wére. Der gegenteiligen Auffassung von Vonkilch (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht, § 29 Rz 45) sei nicht zu folgen. Die Revision sei zuzulassen, weil die Rechtsauffassung des
Berufungsgerichtes zwar der vom Obersten Gerichtshof 1998 gefallten Entscheidung MietSlg 50.391 entspreche, weil
aber auf der Grundlage der nunmehrigen Fassung des § 29 Abs 2 MRG hochstgerichtliche Rechtsprechung zur hier zu
entscheidenden Frage fehle. Gegen diese Entscheidung richtet sich die Revision des Kldgers mit dem Antrag, das
Berufungsurteil aufzuheben und der Kiindigung stattzugeben.Der Mieter eines befristeten Mietverhaltnisses, der sonst
keine frihere Kindigungsmaglichkeit hatte, weil Lehre und Rechtsprechung ihm die Kiindigungsmdglichkeit mangels
entsprechender positiver Vereinbarung absprechen, bedirfe unter Umstanden des korrigierenden Eingreifens des
Gesetzgebers. Dieses Eingreifen sei im Wandel der Zeit unterschiedlich, aber immer nur eingeschrankt erfolgt. Auch
jetzt werde nicht bei Geschaftsraumen oder bei AGBG-Mietverhdltnissen eingegriffen. Bei der angesprochenen
Regelung handle es sich daher keineswegs um ein allgemeines Prinzip. Der Mieter, der sich erst durch Vereinbarung
seiner existierenden Kindigungsmaglichkeit auf Zeit begebe, sei in einer anderen, fir ihn kalkulierbareren Position
vertraglicher Bindung und Vertragsverstarkung. Entgegen der Ansicht des Klagers bestehe somit keine Gesetzesllcke,
die im Weg der analogen Anwendung des Paragraph 29, Absatz 2, MRG zu schlielen ware. Der gegenteiligen
Auffassung von Vonkilch (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, Paragraph 29, Rz 45) sei nicht zu folgen.
Die Revision sei zuzulassen, weil die Rechtsauffassung des Berufungsgerichtes zwar der vom Obersten Gerichtshof
1998 gefallten Entscheidung MietSlg 50.391 entspreche, weil aber auf der Grundlage der nunmehrigen Fassung des
Paragraph 29, Absatz 2, MRG hdchstgerichtliche Rechtsprechung zur hier zu entscheidenden Frage fehle. Gegen diese
Entscheidung richtet sich die Revision des Klagers mit dem Antrag, das Berufungsurteil aufzuheben und der Kiindigung
stattzugeben.

Die Beklagte beantragt, die Revision zurtickzuweisen, hilfsweise, ihr nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist aus dem vom Berufungsgericht genannten Grund zulassig, aber nicht berechtigt.

Die Rechtsauffassung der zweiten Instanz ist zutreffend, sodass es ausreicht, auf die Richtigkeit der ausfuhrlichen und
Uberzeugenden Begrindung der angefochtenen Entscheidung zu verweisen (8§ 510 Abs 3 ZPO). Erganzend ist den
Revisionsausfihrungen entgegenzuhalten:Die Rechtsauffassung der zweiten Instanz ist zutreffend, sodass es
ausreicht, auf die Richtigkeit der ausfihrlichen und tberzeugenden Begriindung der angefochtenen Entscheidung zu
verweisen (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO). Erganzend ist den Revisionsausfihrungen entgegenzuhalten:

Dass §8 29 Abs 2 MRG nach seinem Wortlaut hier nicht anzuwenden ist, bestreitet der Revisionswerber nicht. Vielmehr
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strebt er die analoge Anwendung dieser Bestimmung auch auf unbefristete Mietvertrage, in denen der Mieter einen
Kdandigungsverzicht erklart hat, an. In Wahrheit wirde dies bedeuten, in den hier interessierenden Fallen die
Zulassigkeit bzw Wirksamkeit eines Kundigungsverzichts des Mieters Uberhaupt zu verneinen. Dies ware aber - wie
schon das Berufungsgericht ausgefuhrt hat - eine Abkehr von der bisherigen Rechtsprechung, die einen derartigen
Kundigungsverzicht - von wem immer er auch abgegeben wurde - als wirksam erachtet. Dem Schutzbedirfnis des auf
sein Kundigungsrecht Verzichtenden tragt die Rechtsprechung ohnedies Rechnung, indem sie trotz eines solchen
Verzichts eine vorzeitige Kundigung als moglich erachtet, wenn dem Verzichtenden die Aufrechterhaltung des
Bestandverhdltnisses aus beim anderen Teil liegenden Grinden unzumutbar geworden ist (Wuarth/Zingher/Kovanyi,
Miet- und Wohnrecht21, § 33 MRG Rz 7 mwN ua). Derartige eine Aufkiindigung rechtfertigende Grinde hat der Klager
hier nicht geltend gemacht.Dass Paragraph 29, Absatz 2, MRG nach seinem Wortlaut hier nicht anzuwenden ist,
bestreitet der Revisionswerber nicht. Vielmehr strebt er die analoge Anwendung dieser Bestimmung auch auf
unbefristete Mietvertrage, in denen der Mieter einen Kindigungsverzicht erklart hat, an. In Wahrheit wirde dies
bedeuten, in den hier interessierenden Fallen die Zulassigkeit bzw Wirksamkeit eines Kiindigungsverzichts des Mieters
Uberhaupt zu verneinen. Dies ware aber - wie schon das Berufungsgericht ausgefihrt hat - eine Abkehr von der
bisherigen Rechtsprechung, die einen derartigen Kuindigungsverzicht - von wem immer er auch abgegeben wurde - als
wirksam erachtet. Dem Schutzbedirfnis des auf sein Kindigungsrecht Verzichtenden tragt die Rechtsprechung
ohnedies Rechnung, indem sie trotz eines solchen Verzichts eine vorzeitige Kiindigung als moglich erachtet, wenn dem
Verzichtenden die Aufrechterhaltung des Bestandverhaltnisses aus beim anderen Teil liegenden Griinden unzumutbar
geworden ist (Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21, Paragraph 33, MRG Rz 7 mwN ua). Derartige eine
Aufkindigung rechtfertigende Griinde hat der Klager hier nicht geltend gemacht.

Der Vorwurf des Revisionswerbers, das Berufungsgericht habe die Vergleichbarkeit der Befristung eines
Bestandverhaltnisses einerseits und der Vereinbarung eines Kiindigungsverzichtes andererseits nicht erkannt, lasst die
umfangreichen Ausfihrungen des Berufungsgerichtes vollig unbeachtet, mit denen Uberzeugend dargelegt wird, dass
zwischen der Befristung des Mietverhdltnisses, die dem Mieter mit dem Einritt des Termins die Wohn- oder
Erwerbsméglichkeit nimmt, und dem vertraglich erst geschaffenen Kindigungsverzicht, der nichts am Recht des
Mieters andert, im Mietobjekt weiter zu verbleiben, wertungsmaRig ein Unterschied besteht. Auf die dazu angestellten
Uberlegungen geht der Revisionswerber mit keinem Wort ein.

Seinem Rechtsmittel war daher ein Erfolg zu versagen. Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens
grindet sich auf die 88 41, 50 Abs 1 ZPO. Die dem Kostenbegehren des Revisionsgegners zugrunde gelegte
Bemessungsgrundlage war gemal3 § 10 Z 2 lit b RATG auf EUR 1.500,-- zu reduzieren.Seinem Rechtsmittel war daher
ein Erfolg zu versagen. Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die Paragraphen
41,, 50 Absatz eins, ZPO. Die dem Kostenbegehren des Revisionsgegners zugrunde gelegte Bemessungsgrundlage war
gemal Paragraph 10, Ziffer 2, Litera b, RATG auf EUR 1.500,-- zu reduzieren.
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