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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 28.11.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Wurz
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Warta, Dr. Egermann, Dr. Niederreiter und Dr.
Schalich als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Alberta L***** vertreten durch Dr. Helmut
Winkler ua, Rechtsanwélte in Wien, wider die beklagte Partei VEREIN FUR SACHWALTERSCHAFT UND
PATIENTENANWALTSCHAFT, ***** vertreten durch DDr. Walter Barfull ua, Rechtsanwadlte in Wien, wegen
Aufkindigung, infolge auRerordentlicher Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 17. Mai 1991, GZ 41 R 158/91-31, womit infolge Berufung der
beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 21. November 1990, GZ 48 C 326/89d-26,
bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dal es zu lauten hat:

"Die Aufkiindigung des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 30. 5. 1989, 48 K 53/89, wird aufgehoben.

Das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, der klagenden Partei das Geschaftslokal **#*** *¥**% gargumt
von eigenen Fahrnissen zu tbergeben, wird abgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 14.602,24 (darin S 2.407,04 an Umsatzsteuer und S 160,-
an Barauslagen) bestimmten Verfahrenskosten erster Instanz und die mit S 5.973,60 (darin S 905,60 an Umsatzsteuer
und S 540,- an Barauslagen) bestimmten Kosten des Berufungsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen."

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 4.764,- (darin S 544,- Umsatzsteuer und S 1.500,- an
Barauslagen) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin ist Eigentimerin eines Hauses in Wien 1; die beklagte Partei ist Mieterin eines Geschaftslokals in diesem
Haus.

Die Klagerin kindigte der beklagten Partei dieses Geschaftslokal zum 30. 9. 1989 aus dem Grund des§ 30 Abs.2 Z 3
MRG gerichtlich auf. Trotz mehrmaliger Ermahnungen werde von der beklagten Partei bzw. ihren Klienten den
Mitbewohnern des Hauses das Zusammenleben durch ungehdriges Verhalten verleidet. Die korperliche Sicherheit der
Hausbewohner sei nicht mehr gewahrleistet. So sei es am 19. 5. 1989 - in der Folge auch am 29. 8. 1989 und 8. 10. 1990
- zu Vorfallen gekommen, bei denen ein Klient der beklagten Partei einen Mieter des Hauses bzw. die Klagerin selbst
attackiert und verletzt habe.
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Die beklagte Partei erhob Einwendungen und beantragte die Aufhebung der Aufkiindigung. Der Vorfall vom 19. 5. 1989
sei ein einmaliger gewesen, er werde sich nicht wiederholen. Zwischenfdlle anderer Art seien auch bei sorgfaltigstem
Vorgehen durch die beklagte Partei nicht zu verhindern gewesen, weil sie nicht vorhersehbar seien.

In der Tagsatzung vom 4. 7. 1989 erganzte die beklagte Partei, sie werde noch im Jahr 1989 eine weitere
Geschéftsstelle in Wien eroffnen, so dal3 der Parteienverkehr in den aufgekindigten Rdumen abnehmen werde.

In der Tagsatzung vom 9. 11. 1990 brachte die beklagte Partei vor, der bereits erheblich reduzierte Parteienverkehr im
aufgeklndigten Geschaftslokal entfalle mit Jahresende zur Ganze, da hiefir ein neues Lokal gemietet worden sei.

Die Klagerin stellte auRer Streit, dal3 die beklagte Partei die von ihr geschilderten MaBnahmen ergriffen und neue
Lokale angemietet habe. Der Vorfall vom 8. 10. 1990 zeige jedoch, dal? Zwischenfalle hiedurch nicht verhindert werden

konnten.
Das Erstgericht erkannte die Aufkiindigung als wirksam und traf folgende Feststellungen:

Die beklagte Partei mietete die Geschaftsraume im Haus der Klagerin mit Vertrag vom 5. 12. 1984. Nach 8 1 dieses
Vertrages darf der Mietgegenstand nur zum Betrieb eines Buros verwendet werden; in 8 7 verpflichtet sich die beklagte
Partei, "in Anbetracht des Burobetriebes mit Parteienverkehr ... dafur zu sorgen, dafl3 keinerlei Belastigungen fur die
anderen Mieter des Hauses auftreten konnen". In einer Zusatzvereinbarung hiezu wurde festgehalten, daR
"Beldstigungen" iS des 8 30 Abs.2 Z 3 MRG zu verstehen seien. Bei der Anmietung der Rdume wies die Vertreterin der
beklagten Partei auf die Schwierigkeiten ihres Klientenkreises hin und erklarte, es werde nur ein kleiner Teil der von ihr

betreuten Leute das Blro aufsuchen.

Seit dem Jahre 1985 geschah es immer wieder, daf3 die von der beklagten Partei betreuten Personen ihre Notdurft im
Haus verrichteten. Im Frihjahr 1989 wurde ein Altpapiercontainer von einem Betroffenen in Brand gesteckt. Muf3te ein
Betroffener in eine psychiatrische Anstalt gebracht werden, war es mitunter notwendig, die Polizei zu Hilfe zu rufen. Im

Janner 1989 verursachte eine Klientin der beklagten Partei im Stiegenhaus Larm durch lautes Radiospielen.

Am 22. 5. 1989 wurde der Mann der Hausbesorgerin, R***** von einem Betroffenen, im Stiegenhaus tatlich
angegriffen, als er gerade das Haus verlassen wollte. R***** erlitt bei diesem Vorfall, bei dem auch die Funkstreife zu

Hilfe gerufen wurde, Verletzungen am Nasenrtcken und an einem Finger.

Am 29. 8. 1989 wurde die Klagerin im Stiegenhaus von einer Betreuten, am Hals gepackt, so daB sie rote Flecken

davontrug. Auch am 8. 10. 1990 wurde die Klagerin von einem Pflegebefohlenen belastigt.

Seit 1985, zuletzt mit Schreiben vom 16. 1. 1989, wurde die beklagte Partei ersucht, unverziglich Abhilfe zu schaffen
und darauf zu achten, dal sich derartige Vorfalle nicht wiederholen, es mif3ten sonst weitere Schritte unternommen

werden.

Erhielt die beklagte Partei Kenntnis von Verunreinigungen im Haus, veranlal3te sie die unverzigliche Reinigung. Seit
dem Vorfall vom 22. 5. 1989 sind die Sozialarbeiter angewiesen, alle zu Betreuenden, bei denen Schwierigkeiten zu
erwarten seien, beim Verlassen des Buros hinunterzubegleiten (die gemieteten Raumlichkeiten befinden sich im 2.
Stockwerk) bzw. nach Mdglichkeit mit ihnen gar keine Termine im Haus der Klagerin zu vereinbaren. Die beklagte
Partei ersuchte auch mit verschiedenen Schreiben alle Hausparteien, unverziglich allféllige Stérungen zu melden,
damit Abhilfe geschaffen werden kénne.

Im Mai 1989 wurden etwa 230 bis 250 Pflegebefohlene von den gemieteten Raumlichkeiten aus betreut; etwa 10 bis 20
% von ihnen kamen in das Biiro der beklagten Partei. Nach Offnung einer weiteren Geschéftsstelle waren es nur mehr
160 Personen, die von dem aufgeklindigten Blro aus betreut wurden. Mitte Dezember 1990 erdffnet die beklagte
Partei eine neue Geschaftsstelle in der Mariahilfer Stral3e; sie wird den gré3ten Teil der im Haus der Klagerin betreuten
Personen "dorthin mitnehmen" und in Zukunft in den aufgekindigten Raumen keinen Parteienverkehr mit unter
Sachwalterschaft stehenden Personen ausliben, sondern diese Raume nur mehr als Blro benutzen.

In seiner rechtlichen Beurteilung fihrte das Erstgericht aus, Verunreinigungen des Stiegenhauses durch die beklagte
Partei aufsuchende, unter Sachwalterschaft stehende Personen, die am Gang ihre Notdurft verrichteten, sowie
vereinzelte Polizeieinsatze stellten deshalb noch nicht den Tatbestand des unleidlichen Verhaltens dar, weil der
Klagerin bekannt gewesen sei, dal3 die aufgektndigten Raumlichkeiten von Besuchern der beklagten Partei bzw. unter
Sachwalterschaft stehenden Personen beniitzt werden wirden. Weitere Vorfalle, wie die Attackierung und Verletzung
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des Mannes der Hausbesorgerin am 22. 5. 1989 durch einen Pflegebefohlenen, das Inbrandstecken eines
Altpapiercontainers im Fruhjahr 1989 sowie der tatliche Angriff auf die Klagerin am 29. 8. 1989 seien allerdings so
schwerwiegend, dal sie eine Kundigung rechtfertigten. Wenn es auch grundsatzlich bedeutungslos sei, ob der Mieter
sein Verhalten nach der Kindigung fortsetze, sei doch das nachfolgende Verhalten als Illustrationsfaktum zu werten.
Obwohl am 24. 5. 1989 auf Grund des Vorfalles vom 22. 5. 1989 die gerichtliche Aufkiindigung eingebracht worden sei,
hatten sich am 29. 8. 1989 Tatlichkeiten gegen die Klagerin ereignet. Die von der beklagten Partei nach dem 22. 5. 1989
getroffenen SicherheitsmaBnahmen, namlich das Hinausbegleiten schwieriger Klienten beim Verlassen des Gebaudes,
seien als offensichtlich untauglich anzusehen, weil es nicht bei einem tatlichen Angriff geblieben sei. Die beklagte
Partei habe nicht alle moglichen AbhilfemaBnahmen ergriffen. DaR die beklagte Partei andere Raumlichkeiten zur
Betreuung der Pflegebefohlenen gefunden habe und dal3 in den aufgekiindigten Rdumen vorerst weniger und in
Zukunft Gberhaupt kein Parteienverkehr stattfinden soll, konne die Aufkiindigung nicht abwehren. MaRgebend fur die
Wirksamkeit der Aufkiindigung sei der Zeitpunkt ihrer Zustellung. Eine Ausnahme kdnne nur dort gemacht werden, wo
dieser Grundsatz zu offenbar unbilligen Ergebnissen fiihren wiirde. Der einmal gesetzte Kindigungstatbestand -
Vorfalle im Frihjahr 1989 und am 22. 5. 1989 - bleibe daher auch dann erflllt, wenn zukilnftig Gberhaupt kein
Parteienverkehr mehr mit Pflegebefohlenen in den aufgekindigten Rdumlichkeiten stattfinden sollte.

Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung und sprach aus, daR die ordentliche Revision nicht zulassig sei. Es
Ubernahm die Feststellungen des Erstgerichtes als unbedenklich und teilte dessen rechtliche Beurteilung. Dadurch,
daB fur die Klagerin von Anfang an klar gewesen sei, dal das gemietete Objekt zum Zwecke des Parteienverkehrs mit
psychisch behinderten Personen benitzt werde, habe sie keinesfalls schlissig auf den geltend gemachten
Kiandigungsgrund verzichtet. Sei die Klagerin Uber den Personenkreis informiert gewesen, der den Parteienverkehr
bilden wirde, nehme ihr dies doch nicht das Recht, fur die Einhaltung von Ruhe und Ordnung im Hause zu sorgen.
Wohl habe die Rechtsprechung den Grundsatz herausgebildet, daR der Vermieter Unzukémmlichkeiten, die mit dem
Betrieb eines Gewerbes in den gemieteten Raumlichkeiten notwendig und Ublicherweise verbunden seien, auf sich
nehmen mdisse, weil er bei der Vermietung damit habe rechnen muissen. Mit den festgestellten erheblichen
Belastigungen habe die Klagerin aber nicht rechnen mussen, sie seien auch nicht unvermeidlich. Bestehe auch kein
Zweifel daran, dal} die Mitarbeiter der beklagten Partei ernstlich bemiht gewesen seien, Unzukémmlichkeiten
hintanzuhalten, habe die beklagte Partei doch nicht alles in ihrer Macht stehende unternommen, um Abhilfe zu
schaffen. Die Ausschreitungen waren nur dadurch zu vermeiden gewesen, dal3 jeder einzelne Klient vom Haustor
abgeholt und nach dem Besuch des Biiros zum Haustor zurlickbegleitet wird. Der geltend gemachte Kindigungsgrund
sei daher gegeben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist entgegen der Ansicht des Berufungsgerichtes zuldssig, weil ein Sachverhalt wie der

vorliegende - Behindertenbetreuung durch den beklagten Mieter, damit im Zusammenhang stehende Stdrungen
anderer Hausbewohner - bisher noch nicht Gegenstand einer Entscheidung des Obersten Gerichtshofes war und mit
zunehmender Bedeutung der Behindertenfiirsorge von einem Einzelfall keineswegs gesprochen werden kann. Sie ist
auch berechtigt.

Der beklagten Partei ist darin beizupflichten, daR die Klagerin - die hervorgehoben hat, als ehemalige
Diplomsozialarbeiterin mit der Materie vertraut zu sein - mit Ricksicht darauf, dal’ sie den Mietvertrag ungeachtet
dessen abgeschlossen hat, daB ihr bekannt war, welche - einem ernsten Anliegen der Allgemeinheit entsprechende -
Tatigkeit die beklagte Partei in den aufgekindigten Raumen auslben werde, und dal} insbesondere auch
Parteienverkehr mit psychisch behinderten Personen stattfinden werde, mit einem gewissen Ausmalf an Stérungen
und Unannehmlichkeiten rechnen und dieses daher auch hinnehmen mufRte. Die Sachlage ist insoweit ohne weiteres
damit vergleichbar, dal der Vermieter bei einem Gewerbebetrieb, der mit seiner Zustimmung in den gemieteten
Raumen geflihrt wird, Unzukdmmlichkeiten und Belastigungen, die mit dem Betrieb dieses Gewerbes notwendig und
Ublicherweise verbunden sind und mit denen er bei der Vermietung rechnen mufte, in Kauf nehmen muf3 und
Stérungen nur dann als Kundigungsgrund heranziehen kann, wenn sie das bei Unternehmen dieser Art Ubliche und
unvermeidbare Ausmal Ubersteigen (Wurth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, 270; MietSlg. 40.470, 36.394). Dies
entspricht allerdings ohnedies der Rechtsansicht der Vorinstanzen, die durchaus zwischen kleineren Belastigungen,
wie den fallweise vorkommenden Verunreinigungen, und gravierenderen Vorfallen unterschieden haben; denn sie
legen der beklagten Partei nur den tatlichen Angriff auf den Mann der Hausbesorgerin am 22. 5. 1989, die



Auseinandersetzung einer Besachwalteten mit der Klagerin am 29. 8. 1989 und das Inbrandstecken eines

Altpapiercontainers im Frihling 1989 zur Last.

Es 1aBt sich nicht sagen, dal3 die von der beklagten Partei gegen Vorfdlle der zuletzt genannten Art, die das von der
Klagerin zu tolerierende Ausmal? an Stérungen und Belastigungen zweifellos, auch nach Ansicht der beklagten Partei,
Ubersteigen, veranlal3ten Abhilfemalinahmen - Begleitung jener Klienten, bei denen vermutet werden konnte, sie
wulrden das Haus nicht in Ruhe verlassen, bis zum Haustor - unwirksam waren; sie waren aber doch offensichtlich

nicht ausreichend, um Vorfalle wie jene vom 22. 5. und 29. 8. 1989 zu verhindern.

Zur Frage, ob es die beklagte Partei unterlassen hat, die ihr mogliche Abhilfe zu schaffen (vgl. hiezu Wirth-Zingher aaO
272; MietSlg. 15.251/24 und 31.370) - maligebend ware hiefur eine objektiv gegebene Mdglichkeit -, und ob tatsachlich
von der beklagten Partei zu verlangen gewesen ware, jede Partei jeweils beim Haustor abzuholen und wieder dorthin
zurlckzubringen (so die Ansicht der zweiten Instanz) - ein Abholen der Parteien beim Haustor koénnte
realistischerweise wohl nur dann in Betracht kommen, wenn dieses auch tagsuber verschlossen ist - braucht im
vorliegenden Fall allerdings nicht weiter Stellung genommen zu werden. Ist ndmlich auch, wie die Vorinstanzen
zutreffend ausgefuhrt haben, fur das Vorliegen des behaupteten Kindigungsgrundes malfigeblich der Zeitpunkt der
Zustellung der Aufkundigung an den Kundigungsgegner, ist doch auch auf die bis zum SchluB der mindlichen
Streitverhandlung eingetretenen Umstande Bedacht zu nehmen, also bei Kuindigungsgriinden, die eine
Zukunftsprognose erfordern, wie etwa bei 8 30 Abs.2 Z 3 MRG, darauf, ob eine Besserung zu erwarten ist (Wlrth in
Rummel2 Rz 5 zu § 33 MRG mwH; MietSlg. 38.444/4, 40.435). Das Verhalten der geklndigten Partei nach Zustellung der
Aufkiindigung kann dann auf das Schicksal der Aufkiindigung keinen EinfluR haben, wenn es nicht den Schluf3 zulaf3t,
daB die Wiederholung der bisherigen Unzukémmlichkeiten auszuschlieen sind (MietSlg. 40.435).

Auch das Berufungsgericht hat hervorgehoben, da3 nach den getroffenen Feststellungen kein Zweifel daran bestehen
kénne, daB die Mitarbeiter der beklagten Partei (seit jeher) ernstlich bemlht gewesen seien, Unzukdmmlichkeiten
hintanzuhalten. Die beklagte Partei hat diese Bemihungen im Zuge des Rechtsstreites entscheidend verstarkt. Sie hat -
abgesehen von weiteren Einzelmalinahmen, wie Veranlassung der Einweisung der flir den die Aufklndigung
auslésenden Vorfall verantwortlichen Person in ein psychiatrisches Krankenhaus und Verhdangung eines Hausverbotes
- sofort nach Zustellung der Aufkiindigung zur Verringerung des Parteienverkehrs in den aufgekiindigten Rdumen die
Eroffnung einer weiteren Geschaftsstelle (noch im Jahr 1989) betrieben und in weiterer Folge die ganzliche Verlegung
des Parteienverkehrs in die Wege geleitet, so dal diese wenige Tage nach Schlu3 der mundlichen Streitverhandlung
erster Instanz abgeschlossen sein sollte. Dieses fortgesetzte, ernste Bemiuhen der beklagten Partei 188t die Annahme
gerechtfertigt erscheinen, dal’ es zu einer Wiederholung der vorgekommenen gravierenden Unzukémmlichkeiten in
Zukunft nicht mehr kommen wird.

Es war deshalb der Revision Folge zu geben und die Aufkiindigung aufzuheben.

Die Kostenentscheidung erfolgte hinsichtlich der ProzeRBkosten erster Instanz nach§ 41 ZPO, hinsichtlich der Kosten
des Rechtsmittelverfahrens nach den §§ 41 und 50 ZPO.
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