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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 28.05.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Mag.
Engelmaier als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schiemer, Dr. Huber, Dr. Prickner
und Dr. Schenk als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Mag. Harald G***** Angestellter, *****
vertreten durch Dr. Ulrike Bauer, Rechtsanwaltin in Wien, wider die beklagte Partei C*****, vertreten durch Dr. Erich
Kadlec und Mag. Christian Weimann, Rechtsanwalte in Wien, wegen Aufkindigung, infolge ordentlicher Revision der
klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 29.
September 1998, GZ 39 R 375/98f-25, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes
Dobling vom 27. Marz 1998, GZ 4 C 925/97x-21, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, daR sie zu lauten haben:

"Die Aufkindigung vom 11. Juli 1997 Uber die Wohnung Nr 27, Hutweidengasse 22, 1190 Wien, wird als wirksam
erkannt.

Die beklagte Partei hat die von Fahrnissen des Klagers geraumte Wohnung binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu
Ubernehmen.

Die beklagte Partei hat der klagenden Partei die mit 19.847,20 S (darin 1.776,60 S Umsatzsteuer und 9.187,60 S
Barauslagen) bestimmten Verfahrenskosten binnen 14 Tagen zu ersetzen."

Die beklagte Partei hat der klagenden Partei ferner die mit 5.985,60 S (darin 887,60 S Umsatzsteuer und 660 S
Barauslagen) bestimmten Kosten des Berufungsverfahrens und die mit 5.635,68 S (darin 609,28 S Umsatzsteuer und
1.980,-- S Barauslagen) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Parteien schlossen einen auf zehn Jahre befristeten Mietvertrag Uber eine 107,9 m2 grolRe Wohnung in einem
Haus, das nach dem 31. 12. 1967 ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel errichtet wurde. Das Mietverhaltnis begann am
1. 10. 1993. Die Parteien vereinbarten, dal} ungeachtet der Befristung eine Kiundigung fir beide Seiten unter
Einhaltung einer einmonatigen Kindigungsfrist jeweils zum Quartalsende aus wichtigem Grund moglich sei. Vier
Monate nach Bezug der Wohnung durch den Klager kam es dort zu einem Wasseraustritt (den die Beklagte zu
vertreten hat). 10,74 m2 des Klebeparkettbodens im Wohnzimmer wurden beschadigt. Die Reparatur wirde einen
Aufwand von rund 26.000 S erfordern. Der Mieter meldete den Schaden und verlangte mehrmals vergeblich die
Schadensbehebung.
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Mit seiner am 11. 7. 1997 beim Erstgericht eingelangten Aufkiindigung klndigte der Mieter das Mietverhaltnis unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zum letzten Tag des Oktober 1997 auf. Er berief sich dazu nicht nur
auf das vertragliche Kuindigungsrecht aus wichtigem Grund wegen Nichtbeseitigung der Schaden am
Klebeparkettboden durch die Vermieterin, sondern auch auf das gesetzliche Kiindigungsrecht nach 8 29 Abs 1 Z 3 lit b
und ¢ MRG. Sollte das Mietobjekt in einem nach dem 31. 12. 1967 ohne Zuhilfenahme o&ffentlicher Mittel neu
errichteten Haus gelegen sein (8 29 Abs 1 Z 3 lit a MRG), seien die Kindigungsgriinde nach den lit b und c analog
anzuwenden. In Anbetracht des vereinbarten Hauptmietzinses von 15.900 S monatlich sei die Aufrechterhaltung des
Mietverhaltnisses wegen der Weigerung der Vermieterin, die Schaden zu beheben, nicht zumutbar. Im Gbrigen sei die
Vereinbarung eines auf zehn Jahre befristeten Mietverhdltnisses ohne Madglichkeit einer vorzeitigen ordentlichen
Kiindigung sittenwidrig im Sinne des 8 879 ABGB. Die Befristungsklausel sei eine sittenwidrige "Knebelung" und nach8
864a ABGB unwirksam. Deshalb sei mangels anderer vertraglicher Regelungen die Kiindigung gemaf3§ 560 Abs 1 Z 2
ZPO zuldssig.Mit seiner am 11. 7. 1997 beim Erstgericht eingelangten Aufkindigung kindigte der Mieter das
Mietverhaltnis unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum letzten Tag des Oktober 1997 auf. Er berief
sich dazu nicht nur auf das vertragliche Kiindigungsrecht aus wichtigem Grund wegen Nichtbeseitigung der Schaden
am Klebeparkettboden durch die Vermieterin, sondern auch auf das gesetzliche Kindigungsrecht nach Paragraph 29,
Absatz eins, Ziffer 3, Litera b und ¢ MRG. Sollte das Mietobjekt in einem nach dem 31. 12. 1967 ohne Zuhilfenahme
offentlicher Mittel neu errichteten Haus gelegen sein (Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera a, MRG), seien die
Kdndigungsgrinde nach den Litera b und c analog anzuwenden. In Anbetracht des vereinbarten Hauptmietzinses von
15.900 S monatlich sei die Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses wegen der Weigerung der Vermieterin, die Schaden
zu beheben, nicht zumutbar. Im Ubrigen sei die Vereinbarung eines auf zehn Jahre befristeten Mietverhaltnisses ohne
Moglichkeit einer vorzeitigen ordentlichen Kindigung sittenwidrig im Sinne des Paragraph 879, ABGB. Die
Befristungsklausel sei eine sittenwidrige "Knebelung" und nach Paragraph 864 a, ABGB unwirksam. Deshalb sei
mangels anderer vertraglicher Regelungen die Kiindigung gemaR Paragraph 560, Absatz eins, Ziffer 2, ZPO zulassig.

Die Beklagte erhob gegen die Aufkindigung Einwendungen und beantragte die Aufhebung der Aufkindigung als
unwirksam. Die Kindigungsmoglichkeiten des Mieters nach § 29 Abs 1 Z 3 lit b und ¢ MRG seien auf die Falle der lit a
leg cit nicht anwendbar, andernfalls der frei finanzierte Wohnbau zum Erliegen kame. Die Errichter von
Mietwohnungen gingen auf Jahrzehnte ein wirtschaftliches Risiko ein. Die ldngerdauernde Befristung von
Mietverhaltnissen sei deshalb gerechtfertigt. Der Mietgegenstand sei in einem Haus gelegen, das nach dem 31. 12.
1967 ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel neu errichtet worden sei. Eine vorzeitige Auflésungsmaoglichkeit des
Mietverhdltnisses bestehe nicht. Die Beklagte habe nach dem angeblichen Wasserschaden die Kosten des
Notinstallateurs bezahlt. Danach habe sich der Klager nicht mehr gemeldet und die vorgeschriebenen Mieten
jahrelang bezahlt. Er kdnne nicht dreieinhalb Jahre nach dem Scheitern der Verhandlungen Uber eine einvernehmliche
vorzeitige Vertragsauflésung eine Pflichtverletzung der Vermieterin geltend machen. Die vereinbarte Dauer des
Mietverhaltnisses von zehn Jahren sei schon deshalb nicht sittenwidrig, weil der Mietvertrag eine Bestimmung Uber
Kiandigungsmoglichkeiten enthalte. Eine Kiindigung sei lediglich zum Quartalsende mdéglich.Die Beklagte erhob gegen
die Aufkindigung Einwendungen und beantragte die Aufhebung der Aufkindigung als unwirksam. Die
Kiandigungsmoglichkeiten des Mieters nach Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b und ¢ MRG seien auf die Falle
der Litera a, leg cit nicht anwendbar, andernfalls der frei finanzierte Wohnbau zum Erliegen kdme. Die Errichter von
Mietwohnungen gingen auf Jahrzehnte ein wirtschaftliches Risiko ein. Die langerdauernde Befristung von
Mietverhaltnissen sei deshalb gerechtfertigt. Der Mietgegenstand sei in einem Haus gelegen, das nach dem 31. 12.
1967 ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel neu errichtet worden sei. Eine vorzeitige Aufldsungsmaoglichkeit des
Mietverhaltnisses bestehe nicht. Die Beklagte habe nach dem angeblichen Wasserschaden die Kosten des
Notinstallateurs bezahlt. Danach habe sich der Klager nicht mehr gemeldet und die vorgeschriebenen Mieten
jahrelang bezahlt. Er kdnne nicht dreieinhalb Jahre nach dem Scheitern der Verhandlungen Uber eine einvernehmliche
vorzeitige Vertragsauflosung eine Pflichtverletzung der Vermieterin geltend machen. Die vereinbarte Dauer des
Mietverhaltnisses von zehn Jahren sei schon deshalb nicht sittenwidrig, weil der Mietvertrag eine Bestimmung Uber
Kiandigungsmoglichkeiten enthalte. Eine Kindigung sei lediglich zum Quartalsende moglich.

Das Erstgericht hob die Aufkindigung vom 11. 7. 1997 auf. Es stellte Uber den im wesentlichen schon
wiedergegebenen Sachverhalt hinaus noch fest, daR der Klager die Schadensbehebung mehrmals telefonisch urgiert
habe. Die Hausverwaltung der Beklagten habe lediglich um konkrete schriftliche Bekanntgabe "anderer Mangel oder
Unannehmlichkeiten" ersucht. Anfang 1996 habe der Klager beabsichtigt, wieder zu heiraten und aus der
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Mietwohnung auszuziehen. Er habe zwei Kindigungsschreiben an die Hausverwaltung gerichtet, die von dieser damit
beantwortet worden seien, dal3 das Mietverhaltnis nur aus wichtigem Grund vorzeitig kiindbar sei. Ein solcher Grund
lage nicht vor. Dem Klager sei es nicht gelungen, einen Nachmieter zu finden. Er habe danach neuerlich die Behebung
der Schaden am Parkettboden urgiert. Die Hausverwaltung der Beklagten habe nur mitgeteilt, dal3 sie eine
Schadensmeldung an die Versicherung weitergeleitet habe. Die Schaden seien bis heute nicht behoben worden.

In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Erstgericht aus, dal3 befristete Mietvertrage vor Ablauf der vereinbarten Zeit aus den
Grunden des8 1117 ABGB vorzeitig aufgelost werden kénnten. Eine Kindigung sei nur bei entsprechender
Vereinbarung moglich. Eine zehnjahrige Befristung sei nicht sittenwidrig. Dies gehe aus der freien
Befristungsvereinbarungsméglichkeit des 8 29 Abs 1 Z 3 lit a MRG hervor. Die Befristung auf zehn Jahre sei keine
Klausel ungewohnlichen Inhalts. Bei Bejahung der Zulassigkeit einer ordentlichen Kiindigung sei diese jedenfalls nur
unter Einhaltung der vereinbarten Kundigungsfrist und des Kindigungstermins maglich. Im Mietvertrag sei eine
Kiindigung zum Quartalsende bedungen, hier habe der Klager zum letzten Tag des Oktober 1997 gekundigt. Auf das
vorzeitige Auflésungsrecht nach 8 1117 ABGB konne sich der Klager nicht stutzen, weil die Mangel am Parkettboden
nicht die Untauglichkeit des Mietobjektes begriindet hatten. Der Mieter habe (nur) Anspruch auf Zinsminderung nach §
1096 ABGB.In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Erstgericht aus, dal3 befristete Mietvertrage vor Ablauf der vereinbarten
Zeit aus den Grunden des Paragraph 1117, ABGB vorzeitig aufgelost werden kdnnten. Eine Kindigung sei nur bei
entsprechender Vereinbarung mdéglich. Eine zehnjahrige Befristung sei nicht sittenwidrig. Dies gehe aus der freien
Befristungsvereinbarungsmaoglichkeit des Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera a, MRG hervor. Die Befristung auf
zehn Jahre sei keine Klausel ungewdhnlichen Inhalts. Bei Bejahung der Zuldssigkeit einer ordentlichen Kundigung sei
diese jedenfalls nur unter Einhaltung der vereinbarten Kundigungsfrist und des Kindigungstermins moglich. Im
Mietvertrag sei eine Kiindigung zum Quartalsende bedungen, hier habe der Klager zum letzten Tag des Oktober 1997
gekundigt. Auf das vorzeitige Auflésungsrecht nach Paragraph 1117, ABGB kdnne sich der Kldger nicht stitzen, weil die
Mangel am Parkettboden nicht die Untauglichkeit des Mietobjektes begrindet hatten. Der Mieter habe (nur) Anspruch
auf Zinsminderung nach Paragraph 1096, ABGB.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Klagers nicht Folge und teilte die Rechtsansichten des Erstgerichtes zum
Nichtvorliegen eines wichtigen Grundes nach § 1117 ABGB sowie zur fehlenden Sittenwidrigkeit der Bestanddauer von
zehn Jahren. Eine analoge Anwendung des gesetzlichen Kindigungsrechtes des Mieters nach 8§ 29 Abs 1 Z 3 lit b und ¢
MRG auf Falle der lit a leg cit lehnte das Berufungsgericht mit der Begriindung ab, dal} der Gesetzgeber bei frei
finanzierten Neubauten eine vorzeitige Kiindigung des Mieters nach einjahriger Dauer des Mietvertrages nicht zulasse.
Der Gesetzgeber habe einem solchen Vermieter bei der Mietzinsbildung und bei der Befristung Rechte eingeraumt, die
ihn vor nicht erwarteten Leerstehungen der Objekte schiitzen sollten. Die Differenzierung sei sachlich gerechtfertigt
und vom Gesetzgeber gewollt.Das Berufungsgericht gab der Berufung des Klagers nicht Folge und teilte die
Rechtsansichten des Erstgerichtes zum Nichtvorliegen eines wichtigen Grundes nach Paragraph 1117, ABGB sowie zur
fehlenden Sittenwidrigkeit der Bestanddauer von zehn Jahren. Eine analoge Anwendung des gesetzlichen
Kindigungsrechtes des Mieters nach Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b und ¢ MRG auf Falle der Litera a, leg
cit lehnte das Berufungsgericht mit der Begriindung ab, dall der Gesetzgeber bei frei finanzierten Neubauten eine
vorzeitige Kundigung des Mieters nach einjahriger Dauer des Mietvertrages nicht zulasse. Der Gesetzgeber habe
einem solchen Vermieter bei der Mietzinsbildung und bei der Befristung Rechte eingerdaumt, die ihn vor nicht
erwarteten Leerstehungen der Objekte schiitzen sollten. Die Differenzierung sei sachlich gerechtfertigt und vom
Gesetzgeber gewollt.

Das Berufungsgericht sprach aus, dall mangels oberstgerichtlicher Rechtsprechung zu dieser Frage die ordentliche
Revision zuldssig sei.

Mit seiner ordentlichen Revision beantragt der Kldger die Abdnderung dahin, daR die Aufkiindigung vom 11. 7. 1997
far wirksam erklart werde, hilfsweise wird die Aufhebung zur Verfahrenserganzung beantragt.

Die Beklagte beantragt, die Revision als unzulassig zurtickzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist aus dem vom Berufungsgericht erkannten Grund, vor allem aber deswegen zuldssig, weil die
Vorinstanzen zur Frage, ob auch nur geringfligige Mangel am Mietobjekt wegen Verweigerung der Mangelbehebung
durch den Vermieter eine vorzeitige Auflésung des Mietverhaltnisses rechtfertigen kdnnen, von der oberstgerichtlichen
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Rechtsprechung abgewichen sind. Die Revision ist berechtigt.

Zur analogen Anwendbarkeit des gesetzlichen Kiindigungsrechtes des Mieters nach § 29 Abs 1 Z 3 lit b und ¢ MRG idgF
auf Hauptmietvertrage, die der lit a leg cit unterliegen, ist folgendes auszufiihren:Zur analogen Anwendbarkeit des
gesetzlichen Kiindigungsrechtes des Mieters nach Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b und ¢ MRG idgF auf
Hauptmietvertrage, die der Litera a, leg cit unterliegen, ist folgendes auszufihren:

§ 29 Abs 1 Z 3 lit b idF des 2. WAGBGBI 1991/68 erhohte fir die befristeten Mietvertrage Uber
Wohnungseigentumsobjekte den zuldssigen Befristungszeitraum von bisher finf Jahren auf zehn Jahre und fihrte ein
vorzeitiges Kindigungsrecht des Mieters ab dem sechsten Jahr der Mietdauer ein. Im AB 1268 BIgNR 18. GP hiel3 es im
hier wesentlichen Punkt (abgedruckt in Wadirth/Zingher, WohnR '91, 55). "Mit dieser Erweiterung der
Befristungsmoglichkeit bei Vermietung von im Wohnungseigentum stehenden Mietgegenstanden wird eine als nicht
sachgerecht empfundene Differenzierung vom Anwendungsbereich des geltenden §8 29 Abs 1 Z 3 lit b zwischen
Wohnungen und Geschéftslokalen aufgehoben. Anliegen des Arbeitsiibereinkommens zum Regelungsbereich
'Kindigungsschutz' ist es, die 'Befristungsmoglichkeiten sachgerechter zu fassen, so insbesondere flr Geschaftslokale,
Eigentumswohnungen (auch 10 Jahre in Form eines Kiindigungsverzichtsvertrages)'. In Anlehnung an § 5 StartWa soll
jedoch dem Mieter nach Ablauf einer finfjahrigen Nutzungsdauer - sei es aufgrund eines finf Jahre Gbersteigenden
Fristvertrages oder verlangerter Befristungen das einseitige Recht auf Kiindigung eroffnet werden. Es ist dies eine
modifizierte Form der sonst in der Vermietung von Geschaftslokalen vorkommenden Praxis, wonach der Vermieter flr
eine bestimmte Frist auf sein Kindigungsrecht verzichtet, dem Mieter aber die jederzeitige Kindigung laut Vertrag
offensteht. Mit dieser MaBnahme soll mehr Anreiz zur Vermietung dort geboten werden, so spater an die
Wohnversorgung nach Ablauf des befristeten Mietverhéltnisses von Familienangehdrigen gedacht ist".Paragraph 29,
Absatz eins, Ziffer 3, Litera b, in der Fassung des 2. WAG BGBI 1991/68 erhéhte fiir die befristeten Mietvertrage iber
Wohnungseigentumsobjekte den zuldssigen Befristungszeitraum von bisher finf Jahren auf zehn Jahre und fihrte ein
vorzeitiges Kindigungsrecht des Mieters ab dem sechsten Jahr der Mietdauer ein. Im AB 1268 BlgNR 18. GP hiel3 es im
hier wesentlichen Punkt (abgedruckt in Wairth/Zingher, WohnR '91, 55): "Mit dieser Erweiterung der
Befristungsmoglichkeit bei Vermietung von im Wohnungseigentum stehenden Mietgegenstanden wird eine als nicht
sachgerecht empfundene Differenzierung vom Anwendungsbereich des geltenden Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3,
Litera b, zwischen Wohnungen und Geschéftslokalen aufgehoben. Anliegen des Arbeitsibereinkommens zum
Regelungsbereich 'Kindigungsschutz' ist es, die 'Befristungsmdoglichkeiten sachgerechter zu fassen, so insbesondere
fur Geschaftslokale, Eigentumswohnungen (auch 10 Jahre in Form eines Kindigungsverzichtsvertrages)'. In Anlehnung
an Paragraph 5, StartWG soll jedoch dem Mieter nach Ablauf einer finfjahrigen Nutzungsdauer - sei es aufgrund eines
fanf Jahre Ubersteigenden Fristvertrages oder verlangerter Befristungen das einseitige Recht auf Kiindigung eréffnet
werden. Es ist dies eine modifizierte Form der sonst in der Vermietung von Geschaftslokalen vorkommenden Praxis,
wonach der Vermieter fUr eine bestimmte Frist auf sein Kindigungsrecht verzichtet, dem Mieter aber die jederzeitige
Kiandigung laut Vertrag offensteht. Mit dieser MaRnahme soll mehr Anreiz zur Vermietung dort geboten werden, so
spater an die Wohnversorgung nach Ablauf des befristeten Mietverhaltnisses von Familienangehorigen gedacht ist".

Nach der oberstgerichtlichen Rechtsprechung bedeutete (und bedeutet nach wie vor:1 Ob 72/98i uva) der Abschluf}
eines Mietvertrages auf bestimmte Zeit einen stillschweigenden Verzicht beider Teile auf die Kindigung wahrend der
vereinbarten Vertragsdauer (5 Ob 609/90 = WoBI 1991/83). Call kritisierte in seiner Anmerkung zu dieser Entscheidung
(aa0) den Gesetzgeber. Unerfindlich sei es, warum der Gesetzgeber das vorzeitige Kiindigungsrecht des Mieters nach
Ablauf von funf Jahren nur dem Mieter eines Wohnungseigentumsobjektes, nicht aber allen Mietern, also auch
denjenigen nach 8 29 Abs 1 Z 3 lit a MRG (ua Mieter von Wohnungen in frei finanzierten, nach dem 31. 12. 1967
errichteten Wohnhausern) eingerdumt habe. Sachlich gerechtfertigt sei die unterschiedliche Behandlung angesichts
der oft viel langeren Mietdauer nach der lit a leg cit jedenfalls nicht. Das Versaumnis liege wohl in der Hektik und Eile
des Gesetzgebers des 2. WAG. Dieser Ansicht Calls kann man sich aus rechtspolitischen Griinden anschlieRen oder
auch nicht. Sie ist jedenfalls nach Auffassung des erkennenden Senates keine Belegstelle dafuir, daR der Gesetzgeber
im Jahr 1991 die Problematik nicht erkannt hatte, dal also (damals) eine planwidrige Gesetzeslicke vorgelegen sei, die
mit der analogen Anwendung des Kundigungsrechtes des Mieters zu schlieBen gewesen ware. Dagegen spricht schon
der zitierte AusschuBbericht, in dem ausdricklich nur von einer Gleichstellung der Vermietung von im
Wohnungseigentum stehenden Wohnungen mit der Vermietung von Geschaftslokalen die Rede ist und das vorzeitige
Kindigungsrecht des Mieters mit der Praxis bei der Vermietung von Geschaftslokalen begrindet wird.Nach der
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oberstgerichtlichen Rechtsprechung bedeutete (und bedeutet nach wie vor:1 Ob 72/98i uva) der Abschlul3 eines
Mietvertrages auf bestimmte Zeit einen stillschweigenden Verzicht beider Teile auf die Kindigung wahrend der
vereinbarten Vertragsdauer (5 Ob 609/90 = WoBI 1991/83). Call kritisierte in seiner Anmerkung zu dieser Entscheidung
(aa0) den Gesetzgeber. Unerfindlich sei es, warum der Gesetzgeber das vorzeitige Kindigungsrecht des Mieters nach
Ablauf von funf Jahren nur dem Mieter eines Wohnungseigentumsobjektes, nicht aber allen Mietern, also auch
denjenigen nach Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera a, MRG (ua Mieter von Wohnungen in frei finanzierten, nach
dem 31. 12. 1967 errichteten Wohnhdusern) eingerdumt habe. Sachlich gerechtfertigt sei die unterschiedliche
Behandlung angesichts der oft viel langeren Mietdauer nach der Litera a, leg cit jedenfalls nicht. Das Versaumnis liege
wohl in der Hektik und Eile des Gesetzgebers des 2. WAG. Dieser Ansicht Calls kann man sich aus rechtspolitischen
Grinden anschliel3en oder auch nicht. Sie ist jedenfalls nach Auffassung des erkennenden Senates keine Belegstelle
dafir, dal3 der Gesetzgeber im Jahr 1991 die Problematik nicht erkannt hatte, da also (damals) eine planwidrige
Gesetzesllcke vorgelegen sei, die mit der analogen Anwendung des Kindigungsrechtes des Mieters zu schlieRBen
gewesen ware. Dagegen spricht schon der zitierte AusschuBbericht, in dem ausdriicklich nur von einer Gleichstellung
der Vermietung von im Wohnungseigentum stehenden Wohnungen mit der Vermietung von Geschaftslokalen die
Rede ist und das vorzeitige Kindigungsrecht des Mieters mit der Praxis bei der Vermietung von Geschaftslokalen
begrindet wird.

Das 3. WAG BGBI 1993/800 setzte den nachsten Schritt. Die lit a (mit Ausnahme des hier nicht interessierenden, neu
eingefihrten Wirtschaftsparks) und b des § 29 Abs 1 Z 3 MRG blieben unverandert. In lit c wurde mit Wirkung vom 1. 3.
1994 ein neuer allgemeiner Befristungstatbestand geschaffen, namlich der "Dreijahresvertrag". Als Ausgleich fir diese
von Vermieterseite oft gewlnschte Befristungsmdglichkeit, die dem Grundverstandnis des MRG Uber den Mietvertrag
auf unbestimmte Zeit als Regelfall widerspricht (dazu 1 Ob 286/98h) wurde ein Mietzinsabschlag von 20 % normiert (§
16 Abs 7 MRG idF des 3. WAG). Fiir den "Dreijahresvertrag" normierte der Gesetzgeber ein vorzeitiges gerichtliches
Kindigungsrecht des Mieters nach Ablauf einer einjahrigen Dauer des Mietverhaltnisses zum Monatsletzten unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist.Das 3. WAG BGBI 1993/800 setzte den néchsten Schritt. Die Litera a,
(mit Ausnahme des hier nicht interessierenden, neu eingefihrten Wirtschaftsparks) und b des Paragraph 29, Absatz
eins, Ziffer 3, MRG blieben unverandert. In Litera ¢, wurde mit Wirkung vom 1. 3. 1994 ein neuer allgemeiner
Befristungstatbestand geschaffen, namlich der "Dreijahresvertrag". Als Ausgleich fur diese von Vermieterseite oft
gewlinschte Befristungsmoglichkeit, die dem Grundverstandnis des MRG Uber den Mietvertrag auf unbestimmte Zeit
als Regelfall widerspricht (dazu 1 Ob 286/98h) wurde ein Mietzinsabschlag von 20 % normiert (Paragraph 16, Absatz 7,
MRG in der Fassung des 3. WAG). Fiir den "Dreijahresvertrag" normierte der Gesetzgeber ein vorzeitiges gerichtliches
Kindigungsrecht des Mieters nach Ablauf einer einjahrigen Dauer des Mietverhaltnisses zum Monatsletzten unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist.

Im AB (abgedruckt bei Wirth/Zingher, WohnR '94, 88) heil3t es dazu:

"Der in Z 3 lit c der bisherigen Fassung des MRG enthaltene Befristungstatbestand, der eine Vertragsdauer bis zu
einem Jahr ermoglicht hat, wird durch einen befristeten Hauptmietvertrag auf die fixe Zeitdauer von drei Jahren
ersetzt. Die Vermietung auf eine Zeitdauer von nicht mehr als einem Jahr hat sowohl fir Mieter als auch fur Vermieter
erhebliche wirtschaftliche Nachteile, weil den Mieter &fter Kosten einer Ubersiedlung und den Vermieter éfter Kosten
far die Neuvermietung (Suche eines neuen Mieters, Verschonerungsarbeiten im Mietgegenstand) treffen. Mit dem neu
geschaffenen Fristvertrag sollen diese Nachteile vermieden werden. Der Mieter soll aber Uber die Dauer eines Jahres
hinaus nicht ohne Aufkindigungsmoglichkeit sein, weil dies im Einzelfall problematische Auswirkungen, etwa bei
einem Arbeitsplatzwechsel, hatte.""Der in Ziffer 3, Litera ¢, der bisherigen Fassung des MRG enthaltene
Befristungstatbestand, der eine Vertragsdauer bis zu einem Jahr ermoglicht hat, wird durch einen befristeten
Hauptmietvertrag auf die fixe Zeitdauer von drei Jahren ersetzt. Die Vermietung auf eine Zeitdauer von nicht mehr als
einem Jahr hat sowohl flr Mieter als auch flr Vermieter erhebliche wirtschaftliche Nachteile, weil den Mieter ofter
Kosten einer Ubersiedlung und den Vermieter 6fter Kosten fiir die Neuvermietung (Suche eines neuen Mieters,
Verschonerungsarbeiten im Mietgegenstand) treffen. Mit dem neu geschaffenen Fristvertrag sollen diese Nachteile
vermieden werden. Der Mieter soll aber Gber die Dauer eines Jahres hinaus nicht ohne Aufkiindigungsmaéglichkeit sein,
weil dies im Einzelfall problematische Auswirkungen, etwa bei einem Arbeitsplatzwechsel, hatte."

Auch diesen Erlauterungen kann eine planwidrige Gesetzesliicke nicht entnommen werden. Es kann nicht unterstellt
werden, der Gesetzgeber hatte auch fur die in lit a leg cit angefihrten Wohnungen, Uber die ohne gesetzlich
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vorgegebenen Zeitrahmen beliebige Befristungsvereinbarungen geschlossen werden durften, ein vorzeitiges
Kdandigungsrecht des Mieters einfliihren wollen. Wohl besteht auch hier fur die Mieter solcher Wohnungen die im AB
angefuhrte Interessenlage. Wenn der Gesetzgeber aber dieser hatte entsprechen wollen, hatte er dies ausdricklich
anordnen mussen, wobei noch zu unterstellen ist, da3 ihm die in der Lehre gedufBerte Kritik zum 2. WAG nicht
verborgen geblieben war. Eine analoge Anwendung verbietet sich aus der Erwagung, daR wohl nicht einseitig
zugunsten der Mieter die vorzeitige Kindigungsmoglichkeit des Mieters, nicht aber die Dreijahresbefristung analog
anzuwenden ware. Bei einer Gesamtanalogie ware aber § 29 Abs 1 Z 3 lit a MRG (mit Ausnahme des Wirtschaftsparks)
obsolet und im Wege der Analogie abgeschafft. Es ist nicht Aufgabe der Rechtsprechung, rechtspolitische
Entscheidungen, die dem Gesetzgeber vorbehalten sind, zu treffen und im sensiblen Bereich des Mietrechts
Richterrecht zu schaffen, das den Interessenkonflikt 16st, den die verschiedenen Interessengruppen auszutragen
haben und die nur der Gesetzgeber entscheiden kann. Diese Erwdgungen gelten auch flr die nun zu behandelnde,
bislang letzte Anderung des § 29 MRG durch die Wohnrechtsnovelle 1997 BGBI | 22:Auch diesen Erlduterungen kann
eine planwidrige Gesetzesliicke nicht entnommen werden. Es kann nicht unterstellt werden, der Gesetzgeber hatte
auch fur die in Litera a, leg cit angefihrten Wohnungen, Uber die ohne gesetzlich vorgegebenen Zeitrahmen beliebige
Befristungsvereinbarungen geschlossen werden durften, ein vorzeitiges Kindigungsrecht des Mieters einfihren
wollen. Wohl besteht auch hier fir die Mieter solcher Wohnungen die im AB angefiihrte Interessenlage. Wenn der
Gesetzgeber aber dieser hatte entsprechen wollen, hatte er dies ausdrucklich anordnen mussen, wobei noch zu
unterstellen ist, daR ihm die in der Lehre gejduRerte Kritik zum 2. WAG nicht verborgen geblieben war. Eine analoge
Anwendung verbietet sich aus der Erwagung, daB wohl nicht einseitig zugunsten der Mieter die vorzeitige
Kiandigungsmoglichkeit des Mieters, nicht aber die Dreijahresbefristung analog anzuwenden ware. Bei einer
Gesamtanalogie ware aber Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera a, MRG (mit Ausnahme des Wirtschaftsparks)
obsolet und im Wege der Analogie abgeschafft. Es ist nicht Aufgabe der Rechtsprechung, rechtspolitische
Entscheidungen, die dem Gesetzgeber vorbehalten sind, zu treffen und im sensiblen Bereich des Mietrechts
Richterrecht zu schaffen, das den Interessenkonflikt 16st, den die verschiedenen Interessengruppen auszutragen
haben und die nur der Gesetzgeber entscheiden kann. Diese Erwdgungen gelten auch flr die nun zu behandelnde,
bislang letzte Anderung des Paragraph 29, MRG durch die Wohnrechtsnovelle 1997 Bundesgesetzblatt rémisch eins 22:

§ 29 Abs 1 Z 3 lit a blieb wiederum unverandertParagraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera a, blieb wiederum
unverandert.

Nach der lit b leg cit kdnnen Eigentumswohnungen im Neubau befristet auf beliebige Zeitrdume abgeschlossen
werden, der Mieter hat nach Ablauf eines Jahres das schon erwahnte gesetzliche Kiindigungsrecht zum Monatsletzten
unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist. Nach lit c leg cit gilt diese Kundigungsmoglichkeit fur
Mietvertrage Uber sonstige Wohnungen (also alle nicht lit a und b zu unterstellenden Wohnungen) bei befristeten
Mietvertragen, die ohne Kindigung erléschen und deren Vertragsdauer mindestens drei und hochstens zehn Jahre
betragt. Dall das Kundigungsrecht des Mieters nicht fur Mietvertrage, die der lit a zu unterstellen sind, gilt, wird bei
Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Rz 29 zu § 29 vertreten. Der Revisionswerber bekdampft diese Ansicht unter
Hinweis auf die schon zitierte Lehrmeinung von Call sowie diejenige von Tonkli, der sich der Meinung Calls Uber eine
gesetzgeberische Fehlleistung auch fir den Gesetzgeber des 3. WAG angeschlossen hat (Tonkli in ecolex 1997, 11).
Gegen eine analoge Ausdehnung des Kindigungsrechtes des Mieters sprechen aber die schon zur friiheren Rechtslage
dargelegten Griinde. Der Revisionswerber fuhrt fir seine gegenteilige Ansicht eine aus den Gesetzesmaterialien
angeblich hervorleuchtende Absicht des Gesetzgebers ins Treffen und verweist auf den Passus aus der RV 555 BIgNR
20. GP zur Wohnrechtsnovelle 1997 (abgedruckt bei Wirth/Zingher, Miet- und WohnR20 Anh B), rlickt aber verkirzend
aus dem Text der Hauptgesichtspunkte des Entwurfs nur die beiden Satze heraus: "Kunftig sollen generelle
Befristungsmoglichkeiten in einem zeitlichen Rahmen von mindestens drei und héchstens zehn Jahren bestehen ...
Dem Mieter bleibt in all diesen Fallen die Moglichkeit offen, den Mietvertrag durch gerichtliche Kundigung unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kuindigungsfrist vorzeitig aufzuldsen; allerdings steht ihm dieses Recht erst nach
Ablauf eines Jahres ab Beginn des Mietverhaltnisses, bzw der verlangerten Mietzeit zu". Aus dem Gesamttext der
Regierungsvorlage ist aber gerade nicht erschlieBbar, dal das in der RV gedullerte allgemeine Ziel "einer
Flexibilisierung und Liberalisierung der Befristungsmoglichkeiten innerhalb eines vorgegebenen zeitlichen Rahmens"
und die Verwendung der Worte "generelle Befristungsmaoglichkeiten" tatsachlich bedeuten, der Gesetzgeber wolle das
in den novellierten Bestimmungen der lit b und c normierten Kindigungsrecht des Mieters und den zeitlichen
Befristungsrahmen auf alle Falle (also auch diejenigen nach lit a leg cit) angewendet wissen. Eine "legislatorische
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Fehlleistung" ist keineswegs eindeutig erkennbar. Dagegen sprechen nicht nur der vom Berufungsgericht aufgezeigte
allféllige Gesetzeszweck, den Vermietern von frei finanzierten Wohnraum ein Privileg erhalten zu wollen (als Anreiz fur
weiteren kunftigen privaten Wohnbau), sondern auch die im Besonderen Teil der RV enthaltenen Ausfihrungen zum §
29 MRG, aus denen hervorgeht, dal3 die Novellierung nur die Gleichschaltung der Kindigungsmaoglichkeiten und der
Bindungsfristen in den in lit b und c leg cit angefuhrten Fallen betrifft. Die gesetzlichen Bestimmungen der lit a bis c leg
cit regeln nach der Art des Mietobjekts unterschiedliche Aufldsungsfélle. Dafl3 in der lit ¢ nur eine subsididre
Bestimmung zu erblicken ist, die nur Wohnungen betrifft, die nicht unter die lit a und b fallen, hat der Oberste
Gerichtshof schon ausgesprochen. Dazu kann auf die in der Entscheidung7 Ob 374/97v gegebene Begrindung
verwiesen werden, der sich der erkennende Senat anschlie3t.Nach der Litera b, leg cit kdnnen Eigentumswohnungen
im Neubau befristet auf beliebige Zeitrdume abgeschlossen werden, der Mieter hat nach Ablauf eines Jahres das schon
erwahnte gesetzliche Kindigungsrecht zum Monatsletzten unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist.
Nach Litera c, leg cit gilt diese Kindigungsmoglichkeit fiir Mietvertrage Uber sonstige Wohnungen (also alle nicht Litera
a und b zu unterstellenden Wohnungen) bei befristeten Mietvertragen, die ohne Kindigung erldschen und deren
Vertragsdauer mindestens drei und hdchstens zehn Jahre betragt. DaRR das Kundigungsrecht des Mieters nicht fur
Mietvertrage, die der Litera a, zu unterstellen sind, gilt, wird bei Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Rz 29 zu
Paragraph 29, vertreten. Der Revisionswerber bekdmpft diese Ansicht unter Hinweis auf die schon zitierte
Lehrmeinung von Call sowie diejenige von Tonkli, der sich der Meinung Calls Uber eine gesetzgeberische Fehlleistung
auch fir den Gesetzgeber des 3. WAG angeschlossen hat (Tonkli in ecolex 1997, 11). Gegen eine analoge Ausdehnung
des Kundigungsrechtes des Mieters sprechen aber die schon zur friheren Rechtslage dargelegten Grinde. Der
Revisionswerber fuhrt fir seine gegenteilige Ansicht eine aus den Gesetzesmaterialien angeblich hervorleuchtende
Absicht des Gesetzgebers ins Treffen und verweist auf den Passus aus der RV 555 BIgNR 20. GP zur Wohnrechtsnovelle
1997 (abgedruckt bei Wurth/Zingher, Miet- und WohnR20 Anh B), rlckt aber verkirzend aus dem Text der
Hauptgesichtspunkte des Entwurfs nur die beiden Satze heraus: "Kinftig sollen generelle Befristungsmoglichkeiten in
einem zeitlichen Rahmen von mindestens drei und hochstens zehn Jahren bestehen ... Dem Mieter bleibt in all diesen
Fallen die Moglichkeit offen, den Mietvertrag durch gerichtliche Kindigung unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kiandigungsfrist vorzeitig aufzuldsen; allerdings steht ihm dieses Recht erst nach Ablauf eines Jahres ab Beginn des
Mietverhaltnisses, bzw der verlangerten Mietzeit zu". Aus dem Gesamttext der Regierungsvorlage ist aber gerade nicht
erschlieBbar, da das in der RV gedulerte allgemeine Ziel "einer Flexibilisierung und Liberalisierung der
Befristungsmoglichkeiten innerhalb eines vorgegebenen zeitlichen Rahmens" und die Verwendung der Worte
"generelle Befristungsmoglichkeiten" tatsachlich bedeuten, der Gesetzgeber wolle das in den novellierten
Bestimmungen der Litera b und c normierten Kiindigungsrecht des Mieters und den zeitlichen Befristungsrahmen auf
alle Falle (also auch diejenigen nach Litera a, leg cit) angewendet wissen. Eine "legislatorische Fehlleistung" ist
keineswegs eindeutig erkennbar. Dagegen sprechen nicht nur der vom Berufungsgericht aufgezeigte allfallige
Gesetzeszweck, den Vermietern von frei finanzierten Wohnraum ein Privileg erhalten zu wollen (als Anreiz fir weiteren
kinftigen privaten Wohnbau), sondern auch die im Besonderen Teil der RV enthaltenen Ausfiihrungen zum Paragraph
29, MRG, aus denen hervorgeht, dal3 die Novellierung nur die Gleichschaltung der Kiindigungsméglichkeiten und der
Bindungsfristen in den in Litera b und c leg cit angefliihrten Fallen betrifft. Die gesetzlichen Bestimmungen der Litera a
bis c leg cit regeln nach der Art des Mietobjekts unterschiedliche Auflésungsfalle. Dal3 in der Litera ¢, nur eine
subsidiare Bestimmung zu erblicken ist, die nur Wohnungen betrifft, die nicht unter die Litera a und b fallen, hat der
Oberste Gerichtshof schon ausgesprochen. Dazu kann auf die in der Entscheidung?7 Ob 374/97v gegebene
Begrindung verwiesen werden, der sich der erkennende Senat anschlief3t.

Aus den dargelegten Grinden haben die Vorinstanzen zutreffend ein gesetzliches Kindigungsrecht des klagenden
Mieters nach 8 29 MRG, also ein solches ohne Nachweis eines Kindigungsgrundes, verneint. Das am 1. 10. 1993
begonnene Mietverhaltnis war bis 30. 9. 2003 befristet. Die Aufkiindigung durch den Mieter erfolgte am 11. 7. 1997.
Damit stellt sich die Frage, ob hier schon die jetzt geltende Fassung des § 29 MRG (auf die sich der Revisionswerber zur
Begriindung der von ihm angestrebten Analogie beruft) maRgeblich ist. Zufolge der Ubergangsbestimmung des § 49b
der Wohnrechtsnovelle 1997 gilt die Anderung der Bestimmungen der lit b und c leg cit ab 1. 3. 1997. Eine
rickwirkende Anwendung auf befristete Altvertrage, die vor dem 1. 3. 1997 abgeschlossen wurden, hat der Oberste
Gerichtshof schon mehrfach abgelehnt (4 Ob 307/98w; 9 Ob 331/98m). Fur die hier malRgebliche Frage nach der
Analogiefahigkeit der Bestimmungen Uber das vorzeitige Kindigungsrecht des Mieters ist die allfallige Ruckwirkung
aber nicht entscheidend, weil die Analogie - wie schon dargelegt - nach allen die Materie regelnden
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Vorgangerbestimmungen zu verneinen ist und der gegenteilige Standpunkt des Revisionswerbers auch nicht auf die
Gesetzesmaterialien gestltzt werden kann.Aus den dargelegten Grinden haben die Vorinstanzen zutreffend ein
gesetzliches Kundigungsrecht des klagenden Mieters nach Paragraph 29, MRG, also ein solches ohne Nachweis eines
Kdndigungsgrundes, verneint. Das am 1. 10. 1993 begonnene Mietverhadltnis war bis 30. 9. 2003 befristet. Die
Aufkiindigung durch den Mieter erfolgte am 11. 7. 1997. Damit stellt sich die Frage, ob hier schon die jetzt geltende
Fassung des Paragraph 29, MRG (auf die sich der Revisionswerber zur Begrindung der von ihm angestrebten Analogie
beruft) maRgeblich ist. Zufolge der Ubergangsbestimmung des Paragraph 49 b, der Wohnrechtsnovelle 1997 gilt die
Anderung der Bestimmungen der Litera b und c leg cit ab 1. 3. 1997. Eine riickwirkende Anwendung auf befristete
Altvertrage, die vor dem 1. 3. 1997 abgeschlossen wurden, hat der Oberste Gerichtshof schon mehrfach abgelehnt (4
Ob 307/98w; 9 Ob 331/98m). Fir die hier maRgebliche Frage nach der Analogiefahigkeit der Bestimmungen Uber das
vorzeitige Kindigungsrecht des Mieters ist die allfallige RUckwirkung aber nicht entscheidend, weil die Analogie - wie
schon dargelegt - nach allen die Materie regelnden Vorgangerbestimmungen zu verneinen ist und der gegenteilige
Standpunkt des Revisionswerbers auch nicht auf die Gesetzesmaterialien gestltzt werden kann.

Die angestellten Erwagungen sind allerdings nur dann entscheidungswesentlich, wenn nicht ein wichtiger
Aufldsungsgrund im Sinne des §8 1117 ABGB bejaht werden kann, weil die beklagte Vermieterin jahrelang eine ihr
obliegende Instandsetzungspflicht verletzt hat. Diese Frage haben die Vorinstanzen abweichend von der
oberstgerichtlichen Rechtsprechung entschieden:Die angestellten Erwagungen sind allerdings nur dann
entscheidungswesentlich, wenn nicht ein wichtiger Aufldsungsgrund im Sinne des Paragraph 1117, ABGB bejaht
werden kann, weil die beklagte Vermieterin jahrelang eine ihr obliegende Instandsetzungspflicht verletzt hat. Diese
Frage haben die Vorinstanzen abweichend von der oberstgerichtlichen Rechtsprechung entschieden:

In der vom Revisionswerber zitierten Entscheidung5 Ob 584/87 =
MietSlg 39.159/51 = SZ 60/230 ging es um die Verletzung der

Nebenleistungsverpflichtung des Vermieters, den Mieter mit Heizwarme aus der Zentralheizungsanlage zu versorgen.
Der Oberste Gerichtshof bejahte das vorzeitige Auflésungsrecht des Mieters aus wichtigem Grund mit Wirkung ex nunc
und wandte dabei die Grundsatze aus dem RUcktrittsrecht nach § 918 ABGB an. Bei geringfligigen und leicht
behebbaren Mangeln musse der Mieter allerdings die Behebung verlangen und eine angemessene Nachfrist setzen.
Dem Vermieter misse der Auflésungswille des Mieters klar sein. In der Klagefuhrung kénne aber die
Auflésungserkldrung nach § 1117 ABGB liegen. Diese Entscheidung konnte sich schon auf Vorjudikatur stitzen (MietSlg
33.191 uva). Sie steht auch nicht in Widerspruch zu der in MietSlg 36.179 veroffentlichten Entscheidung. Dort wurde
zwar ausgesprochen, dal3 bloR unbedeutende Beeintrachtigungen des Mieters nicht als Rechtsgrund fir eine
vorzeitige Auflésung des Bestandvertrages ausreichen. Dal} aber auch die beharrliche Weigerung des Vermieters zur
Mangelbehebung keinen Aufldsungsgrund darstellte, geht aus der Entscheidung nicht hervor. Die in SZ 60/230
vertretene Auffassung hat der Oberste Gerichtshof fortgeschrieben, zuletzt mit der eingehend begriindeten
Entscheidung8 Ob 171/98z. Dort wurde hervorgehoben, daR nur ganzlich unbedeutende Mangel, deren
Geltendmachung als Schikane betrachtet werden muRte, die Auflosung des Dauerschuldverhdltnisses nicht
rechtfertigen kdnnten. § 1117 ABGB stelle inhaltlich die Anpassung der Gewahrleistung in Form der Wandlung an die
Besonderheiten des Bestandverhaltnisses als Dauerschuldverhaltnis dar. Von einem unerheblichen Mangel kdnne bei
einem Fleck von 1,8 m Lange im rohen Verputz des Vorzimmers des Mietobjekts keine Rede sein. Wenn der Vermieter
drei Aufforderungen des Mieters zur Schadensbehebung ignoriere und mit der Verbesserung nach erfolgter
Auflosungserklarung mehr als ein Jahr zuwarte, so sei die Aufkiindigung des Mieters berechtigt. Diese Grundsatze sind
auch hier anzuwenden. Die festgestellten, bis zum Entscheidungszeitpunkt erster Instanz nicht behobenen Schaden
am Parkettboden im Wohnzimmer des Mietobjektes sind nicht so unbedeutend, dal3 das Verlangen des Mieters als
schikands zu qualifizieren ware. Die grundlose Weigerung der Vermieterin, den Schaden trotz mehrfacher Urgenzen
des Mieters zu beheben, berechtigen diesen zur vorzeitigen Aufldsung des befristeten Mietverhaltnisses. Dal3 der
klagende Mieter nicht eine sofortige Aufldsung verlangte, sondern den Weg der Kundigung wahlte, dabei allerdings
nicht den im Mietvertrag normierten Kuindigungstermin (Quartalsende), schadet nicht, weil ihm neben dem
vertraglichen Kindigungsrecht das gesetzliche vorzeitige Aufldsungsrecht nach § 1117 ABGB zusteht (MietSlg 36.179)
und es dabei nur auf die Zumutbarkeit der Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses ankommt (MietSlg 39.160 uva).
Diese Zumutbarkeit ist bei einer beharrlichen faktischen Weigerung des Vermieters zur Behebung der - wenn auch
geringen - Schaden am Mietobjekt zu verneinen. Der Revision ist daher Folge zu geben, ohne dal3 es noch erforderlich
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ware, darauf einzugehen, ob in der langen Bindungsdauer von zehn Jahren eine materielle Nichtigkeit (88 879, 864a
ABGB) liegen konnte.Nebenleistungsverpflichtung des Vermieters, den Mieter mit Heizwdrme aus der
Zentralheizungsanlage zu versorgen. Der Oberste Gerichtshof bejahte das vorzeitige Auflésungsrecht des Mieters aus
wichtigem Grund mit Wirkung ex nunc und wandte dabei die Grundsatze aus dem Ruicktrittsrecht nach Paragraph 918,
ABGB an. Bei geringfigigen und leicht behebbaren Méngeln musse der Mieter allerdings die Behebung verlangen und
eine angemessene Nachfrist setzen. Dem Vermieter musse der Aufldsungswille des Mieters klar sein. In der
Klagefihrung kénne aber die Aufldsungserklarung nach Paragraph 1117, ABGB liegen. Diese Entscheidung konnte sich
schon auf Vorjudikatur stitzen (MietSlg 33.191 uva). Sie steht auch nicht in Widerspruch zu der in MietSlg 36.179
veroffentlichten Entscheidung. Dort wurde zwar ausgesprochen, daRR blof3 unbedeutende Beeintrachtigungen des
Mieters nicht als Rechtsgrund fir eine vorzeitige Auflésung des Bestandvertrages ausreichen. DaRR aber auch die
beharrliche Weigerung des Vermieters zur Mangelbehebung keinen Auflésungsgrund darstellte, geht aus der
Entscheidung nicht hervor. Die in SZ 60/230 vertretene Auffassung hat der Oberste Gerichtshof fortgeschrieben,
zuletzt mit der eingehend begrindeten Entscheidung 8 Ob 171/98z. Dort wurde hervorgehoben, daR nur génzlich
unbedeutende Mangel, deren Geltendmachung als Schikane betrachtet werden muRte, die Aufldsung des
Dauerschuldverhaltnisses nicht rechtfertigen kénnten. Paragraph 1117, ABGB stelle inhaltlich die Anpassung der
Gewahrleistung in Form der Wandlung an die Besonderheiten des Bestandverhaltnisses als Dauerschuldverhaltnis dar.
Von einem unerheblichen Mangel kénne bei einem Fleck von 1,8 m Lange im rohen Verputz des Vorzimmers des
Mietobjekts keine Rede sein. Wenn der Vermieter drei Aufforderungen des Mieters zur Schadensbehebung ignoriere
und mit der Verbesserung nach erfolgter Aufldsungserklarung mehr als ein Jahr zuwarte, so sei die Aufkiindigung des
Mieters berechtigt. Diese Grundsatze sind auch hier anzuwenden. Die festgestellten, bis zum Entscheidungszeitpunkt
erster Instanz nicht behobenen Schaden am Parkettboden im Wohnzimmer des Mietobjektes sind nicht so
unbedeutend, daR das Verlangen des Mieters als schikands zu qualifizieren ware. Die grundlose Weigerung der
Vermieterin, den Schaden trotz mehrfacher Urgenzen des Mieters zu beheben, berechtigen diesen zur vorzeitigen
Auflosung des befristeten Mietverhaltnisses. Dall der klagende Mieter nicht eine sofortige Auflésung verlangte,
sondern den Weg der Kindigung wahlte, dabei allerdings nicht den im Mietvertrag normierten Kindigungstermin
(Quartalsende), schadet nicht, weil ihm neben dem vertraglichen Kindigungsrecht das gesetzliche vorzeitige
Aufldsungsrecht nach Paragraph 1117, ABGB zusteht (MietSlg 36.179) und es dabei nur auf die Zumutbarkeit der
Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses ankommt (MietSlg 39.160 uva). Diese Zumutbarkeit ist bei einer beharrlichen
faktischen Weigerung des Vermieters zur Behebung der - wenn auch geringen - Schaden am Mietobjekt zu verneinen.
Der Revision ist daher Folge zu geben, ohne dall es noch erforderlich ware, darauf einzugehen, ob in der langen
Bindungsdauer von zehn Jahren eine materielle Nichtigkeit (Paragraphen 879,, 864a ABGB) liegen konnte.

Die Entscheidung Uber die Verfahrenskosten beruht auf den §8 41 und 50 ZPO. Im Verfahren erster Instanz waren nur
die tatsachlich getragenen Sachverstandigengebihren zuzusprechen (RickiUberweisung ON 19 und ON 19a). Im
Verfahren dritter Instanz ist § 23 Abs 9 RATG unanwendbar.Die Entscheidung Uber die Verfahrenskosten beruht auf
den Paragraphen 41 und 50 ZPO. Im Verfahren erster Instanz waren nur die tatsachlich getragenen
Sachverstandigengebuhren zuzusprechen (RickiUberweisung ON 19 und ON 19a). Im Verfahren dritter Instanz ist
Paragraph 23, Absatz 9, RATG unanwendbar.
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