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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 12.07.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Scheiderbauer als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Kralik, Dr. Vogel, Dr. Melber und
Dr. Kropfitsch als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Dr. Oskar W***.-T*** Rechtsanwalt,
Rotenturmstraf3e 13, 1010 Wien,

2)

Dr. Maria W***.T*** Nibelungengasse 1-3, 1010 Wien,
3)

Marie Therese A***-T*** Gartnergasse 5, 2404 Petronell,
4)

Christiane W***-R*** \\jenerstraRe 13, 2405 Bad Deutsch-Altenburg, 5.) Elisabeth T***, Prinz EugenstraRe 44, 1040
Wien, 6.) Felicitas A***, Higher Webbs, Littleham,

7.) Dr. Otto O***, Iglaseegasse 44, 1090 Wien, 8.) Dr. Gustav O***, Gesandter, 200 East 64 Street, Apt.
20 A, 10021 New York,

9. Louise H***, Afling 8, 6175 Kematen, 10.) Elisabeth B***, 59 Warwick Square, SW 11 London, alle
vertreten durch Dr. Gerhard Benn-lbler, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Dr. Christoph G**¥*,
emeritierter Rechtsanwalt, Neuer Markt 14, 1010 Wien, vertreten durch Dr. Berta Muhl, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Aufkindigung, infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen
Wien als Berufungsgerichtes vom 25. Februar 1988, GZ 48 R 36/88-11, womit infolge Berufung der klagenden Parteien
das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 18. August 1987, GZ 48 C 629/86-7, bestatigt wurde, in
nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien haben der beklagten Partei die mit S 5.096,02 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin enthalten S 463,27 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Beklagte mietete die Raumlichkeiten Nr. 16 und 16a im Haus Wien 1, Neuer Markt 14, mit Mietvertrag vom 27.
Oktober 1964. Laut Punkt I. des Vertrages erfolgte die Miete zum Zweck einer Rechtsanwaltskanzlei. Der Mietvertrag
enthalt weiters folgende, fur dieses Verfahren wesentliche Punkte:


file:///

"I: Jede teilweise oder ganzliche, entgeltliche oder unentgeltliche Uberlassung der R&ume an Dritte, wie
Untervermietungen oder Verpachtungen, sowie Vergesellschaftungen sind nur mit ausdricklicher schriftlicher
Bewilligung des Hauseigentimers zulassig. Unbefugtes Zuwiderhandeln gilt als wichtiger Kiindigungsgrund im Sinne
des § 19 Abs 1 MG.

XXIll: Den Vermietern ist bekannt, und sie erklaren sich damit einverstanden, dal8 Frau Dr. Berta M*** vom Mieter in
Kanzleigemeinschaft ausgenommen ist. Es ist jedoch wohl verstanden, daR derselben keine Mietrechte zustehen.
Sollte jedoch in Hinkunft seitens des Mieters eine Kanzleigemeinschaft mit einem anderen Kollegen anstatt, oder
neben der Frau Dr. Berta M*** eingegangen werden, so tritt der letzte Absatz des Punktes II. in Kraft."

Punkt Il. bestimmt in seinem letzten Absatz, daf? die Hauseigentiimer zu einer Mietzinserhéhung berechtigt sind, wenn
ein anderer Anwalt in Kanzleigemeinschaft aufgenommen werde oder wenn einzelne Teile des Mietobjektes durch

Untervermietung verwertet wirden.

Die Klager, die Eigentimer des genannten Hauses sind, kiindigten die Mietobjekte aus den Grinden des & 30 Abs 1
sowie Abs 2 Z 4 und 7 MRG auf. Sie brachten vor, der Beklagte sei nicht mehr Rechtsanwalt, in den aufgeklndigten
Raumen betreibe Rechtsanwalt Dr. Z*** ohne Zustimmung der Vermieter seine Kanzlei. Der Beklagte benutze die
Raume nicht mehr und habe sie Dritten Uberlassen.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Raumungsbegehren ab. Es stellte - abgesehen vom Inhalt des
Mietvertrages - noch folgenden wesentlichen Sachverhalt fest:

Der Beklagte betrieb zur Zeit des Abschlusses des Mietvertrages bereits 10 Jahre seine Kanzlei, die er im Jahr 1954 von
einem Vorganger Gbernommen hatte, im Bestandobjekt. Dr. Berta M*** war Konzipientin des Vorgangers und dann
des Beklagten und flhrte in der Folge mit diesem bis 1980 eine Kanzleigemeinschaft. Mit 8. Janner 1980 verzichtete der
Beklagte auf die Auslibung der Rechtsanwaltschaft, Dr. Berta M*** wurde zum mittlerweiligen Stellvertreter bestellt
und betreibt ihre Kanzlei im Bestandobjekt, von welchem sie etwa die Halfte benitzt und zwar zwei groBe und zwei
kleine Zimmer. Der Beklagte, der sich auch vor seinem Verzicht auf die Rechtsanwaltschaft hauptsachlich mit
politischer Bildung befal3t hatte und dessen Causen auch damals schon hauptsachlich von Frau Dr. M*** geflihrt
wurden, ist seit seinem Verzicht auf die Rechtsanwaltschaft als freischaffender Schriftsteller tatig. Er benutzt dabei
etwa die Halfte der Kanzleirdumlichkeiten im Bestandobjekt. Diese Benltzungsaufteilung entspricht auch der
Aufteilung der Benutzung der Raumlichkeiten vor dem Verzicht des Beklagten auf die Rechtsanwaltschaft. Gemeinsam
werden von Frau Dr. M*** und dem Beklagten die Bibliothek sowie die Nebenrdume des Bestandobjektes benutzt.
Eine regelmalliige Anwesenheit des Beklagten im Bestandobjekt kann nicht festgestellt werden. Seine Anwesenheit
gestaltet sich etwa so, daR er etwa eine Woche wegfahrt, dann wieder eine Woche in Wien ist, oder drei Tage wegfahrt
und dann wieder drei Tage in Wien ist. Wenn sich der Beklagte in Wien aufhalt, ist er von morgens bis zum zeitigen
Nachmittag im Bestandobjekt. Der Beklagte hatte bis zum 30. September 1986 eine fix angestellte Sekretarin, die seine
politischen Schriften, Biicher und Manuskripte schrieb. Seit diesem Zeitpunkt arbeitet diese Angestellte freiberuflich
beim Beklagten. Sie richtet ihre Anwesenheit im Bestandobjekt nach den Anwesenheiten des Beklagten ein. Bereits vor
1980 hielt sich der Beklagte im Bestandobjekt nicht 6fter auf als zum gegenwartigen Zeitpunkt. Dr. Berta M*** hat sich
im Bestandobjekt eine Ubernachtungsméglichkeit geschaffen. Rechtsanwalt Dr. Z*** hilt sich seit Gber zehn Jahren im
Ausland auf, seine Vertreterin ist seit 1. Dezember 1983 Dr. Berta M***_ Dr. Z*** f(ihrt in Osterreich keine Causen, Dr.
Berta M*** erledigt fUr ihn nur die ihm zugeteilten Verfahrenshilfesachen. Friher wurde als Kanzleiadresse Dr. Z***
eine andere Anschrift bekannt gegeben, infolge von Unzukdmmlichkeiten bei der Postzustellung wurde die Adresse
des aufgekindigten Bestandobjektes als offizielle Kanzleiadresse Dr. Z*** angegeben.

Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, der Kindigungsgrund nach8 30 Abs 2 Z 7 MRG liege
nicht vor, denn nach der zu 8 19 Abs 2 Z 14 MG ergangenen und auch weiterhin anwendbaren Rechtsprechung komme
es nicht darauf an, ob die Geschaftsraume flr eine geschaftliche Tatigkeit des Mieters oder fur geschaftliche Zwecke
dritter Personen benutzt werden, sondern nur darauf, dall das Bestandobjekt Uberhaupt zu geschaftlichen Zwecken
verwendet werde.§ 30 Abs 2 Z 7 MRG habe nadmlich nicht den Zweck, die geschaftliche Tatigkeit des Mieters
sicherzustellen, sondern den, hintanzuhalten, daR die gemieteten Geschaftsraumlichkeiten Gberhaupt nicht oder nicht
adaquat benutzt wirden. Da Dr. Berta M*** jhre Rechtsanwaltstatigkeit im Bestandobjekt auslbe, liege dieser
Kdandigungsgrund nicht vor. Aber auch der Kindigungsgrund des§& 30 Abs 2 Z 4 MRG sei nicht gegeben. Die
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Uberlassung eines Teiles des Mietobjektes gegen berméRiges Entgelt sei nicht behauptet worden. Eine génzliche
Uberlassung des Bestandobjektes liege aber nicht vor, weil der Beklagte die Hilfte des Bestandobjektes selbst
verwende. Auch auf Punkt VI des Mietvertrages konne die Kindigung nicht mit Erfolg gestlitzt werden, weil nicht jeder
Verstol3 gegen eine vertragliche Verpflichtung einen Kiindigungsgrund nach & 30 Abs 1 MRG darstelle. Nur wenn eine
Vertragsverletzung wichtige, die wirtschaftliche Existenz des Vermieters gefahrdende Interessen wesentlich
beeintrachtige, liege dieser Kundigungsgrund vor. Eine derartige Gefahrdung der Interessen musse bereits in der
Aufkindigung behauptet werden, was hier nicht geschehen sei. Auf diesen Kuindigungsgrund sei daher nicht weiter
einzugehen, so daR auch nicht geprift werden musse, ob die teilweise Weitergabe des Bestandobjektes an Dr. Berta
M*** nicht ohnedies vertragskonform sei. Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager nicht Folge, sprach aus,
dalR der Wert des Streitgegenstandes S 60.000, nicht aber S 300.000 Ubersteige und die Revision zulassig sei. Das
Gericht zweiter Instanz teilte die Ansicht des Erstgerichtes, nicht jeder Verstol3 gegen eine vertragliche Bestimmung
stelle den Kundigungsgrund des§& 30 Abs 1 MRG dar, sondern nur eine Vertragsverletzung, die wichtige, die
wirtschaftliche Existenz des Mieters gefahrdende Interessen wesentlich beeintrachtige. Eine derartige Gefahrdung
mufBte der Vermieter in der Aufkindigung dartun und kdnne sie nicht mehr nachholen. Es bedlrfe neben diesen
Sachbehauptungen noch der Voraussetzung, dal nur die konkrete Aufkindigung als letztes Mittel geeignet sei, die
existentiellen Schwierigkeiten zu beheben. Dazu komme noch, dal3 die Heranziehung der Generalklausel des 8 30 Abs
1 MRG Uberhaupt nur dann zuldssig sei, wenn ein Tatbestandsmerkmal nach Abs 2 des8 30 MRG fehle, aber durch ein
Gleichwertiges ersetzt werde, wobei der einem Kindigungsgrund nach 8 30 Abs 2 MRG gleichwertige Sachverhalt
bereits in der Kindigung konkret vorgebracht werden musse. Diese Generalklausel habe keineswegs die Aufgabe,
fehlende Merkmale des § 30 Abs 2 MRG zu ersetzen. GemalR 8 30 Abs 3 MRG sei jede vertragliche Ausdehnung des
Kundigungsrechtes Uber die gesetzlichen Méglichkeiten hinaus unwirksam. Mit RUcksicht auf den gesetzlich
vorgesehenen Kiindigungstatbestand des8 30 Abs 2 Z 4 MRG koénne sich daher der Vermieter nicht auf die
Vereinbarung eines weitergehenden Kindigungsrechtes fur den Fall des VerstoRBes gegen das im Mietvertrag
vereinbarte Verbot der Untervermietung (sinngemald auch Weitergabe, teilweise, ganzliche etc.) berufen. Ob der
Kiindigungsgrund des 8 30 Abs 2 Z 4 MRG vorliege oder nicht, sei vielmehr ausschlielRlich nach der genannten
Gesetzesbestimmung zu beurteilen. Nach den unbekampften erstgerichtlichen Feststellungen kénne von einer
Nichtverwendung des aufgekiindigten Objektes zu der im Vertrag bedungenen geschéftlichen Betatigung keine Rede
sein. Vielmehr habe das Erstgericht festgestellt, dall das Mietobjekt regelmaRBig von Frau Dr. Berta M*** 3ls
Rechtsanwaltskanzlei verwendet werde. Es komme nicht darauf an, ob die Geschaftsrdume fir eine geschaftliche
Tatigkeit des Mieters oder flr geschaftliche Zwecke dritter Personen bentitzt wirden. Es sei noch die Frage zu prifen,
ob die teilweise Uberlassung der Bestandrdumlichkeiten an Dr. Berta M*** einer ganzlichen Weitergabe gleich zu
halten sei (dies abgesehen davon, daR ein Teil von Lehre und Rechtsprechung auf dem Standpunkt stinden, der
Kdndigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 4 MRG zweiter Satz komme, wie auch der des § 19 Abs 2 Z 10 zweiter Satz MG, nur
bei Wohnungen in Betracht). Aus den erstgerichtlichen Feststellungen ergebe sich eine regelmafiige, wenn auch nicht
dauernde Benutzung der nicht weitergegebenen Teile des Mietobjektes durch den Beklagten. Der Beklagte sei als
freischaffender Schriftsteller tatig, benltze gemeinsam mit Dr. M*** die Bibliothek sowie die nur von ihm
verwendeten Rdume zum Verfassen von politischen Schriften, Buchern, Manuskripten und bis 30. September 1986
auch zum Aufenthalt einer von ihm fix angestellten Sekretarin, die seither freiberuflich fur den Beklagten im
aufgeklndigten Objekt arbeite. Unbestrittenermalien handle es sich bei der Arbeit des Beklagten im aufgeklndigten
Objekt nicht mehr um die eines Rechtsanwaltes, aber doch um eine geschaftliche Tatigkeit im weiteren Sinn. Eine
geschaftliche Tatigkeit misse namlich durchaus nicht auf Gewinn gerichtet sein. Vielmehr umfasse sie auch jede, nicht
blofl eigenen Interessen dienende Tatigkeit zu humanitaren, geistigen oder kulturellen Zwecken. Wenn es aber auf die
Frage der Erzielung eines Gewinnes fur die Beurteilung als geschaftliche Tatigkeit nicht ankomme, kénne auch
dahingestellt bleiben, ob der Beklagte die von ihm verfaten Schriften und Bucher verkaufe, welche Nachfrage danach
bestehe und welche Interessen letztlich damit verfolgt wirden. Aus den erstgerichtlichen Feststellungen gehe
jedenfalls hervor, dall in diesem Zusammenhang eine Blrotatigkeit des Beklagten und auch seiner Schreibkraft
erforderlich sei und auch aufgewendet werde. Es lasse sich somit die Tatigkeit des emeritierten Rechtsanwaltes als
freier Schriftsteller, die in dem von ihm weiterhin benultzten Teil seiner Rechtsanwaltskanzlei stattfinde, als
geschaftliche Betatigung werten. Die Klager bekampfen das Urteil des Berufungsgerichtes mit Revision, machen die
Anfechtungsgriinde der Nichtigkeit des Berufungsurteils, der Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens sowie der
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unrichtigen rechtlichen Beurteilung geltend und beantragen das angefochtene Urteil dahin abzuandern, dal3 die
Kdandigung gerechtfertigt ist. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Der Beklagte beantragt, der Revision nicht
Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Worin eine Nichtigkeit des angefochtenen Urteils liegen sollte, wird in der Revision nicht ausgefuhrt, sie 133t auch nicht
erkennen, was als Verfahrensmangel gertigt wird. Auf diese Revisionsgriinde ist daher nicht einzugehen.

Zur Rechtsfrage fuhren die Klager hinsichtlich des Kindigungsgrundes nach8 30 Abs 1 MRG zundachst aus, Dr. Berta
M#*** benltze seit Beendigung der Kanzleigemeinschaft mit dem Beklagten das Bestandobjekt, ohne dal3 sich im
Mietvertrag eine aquivalente Berechtigung fande. Diese Ausfuhrungen sind jedoch nicht zielfihrend. Es kommt nicht
darauf an, ob der Mietvertrag eine Uberlassung von Raumen an Dr. Berta M*** zulaR3t, entscheidend ist vielmehr
allein, ob ein Kundigungsgrund im Sinne des 8 30 MRG verwirklicht wurde. Dies ist aber nicht der Fall. Versté3e gegen
vertragliche Verpflichtungen stellen an sich keinen wichtigen Kundigungsgrund dar, da ihnen durch Klage auf
Zuhaltung oder Unterlassung begegnet werden kann. Bei einem Versto3 gegen vertragliche Verpflichtungen liegt ein
Kundigungsgrund nur dann vor, wenn hiedurch wichtige Interessen des Vermieters in einer Weise verletzt werden, daf
sie einer Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz des Vermieters gleichkommen, was der Vermieter schon in der
Aufkindigung dartun muf3 (Wrth in Rummel, ABGB, Rdz 11 zu § 30 MRG; MietSlg. 33.324 uva).

Der Ansicht, eine teilweise Weitergabe des Bestandobjektes habe wirksam als Kuindigungsgrund nach§& 30 Abs 2 Z 13
MRG vereinbart werden koénnen, ist entgegenzuhalten, dall die Vereinbarung von Kindigungsgriinden zur
Voraussetzung hat, dal} die vereinbarten Grinde fur den Vermieter, seine nahen Angehdérigen oder fir sein
Unternehmen wichtig und bedeutsam sind, was dahin zu verstehen ist, daR sie den im § 30 Abs 2 MRG aufgezahlten
Fallen an Bedeutung nahekommen (Wirth aaO Rdz 45 zu § 30 MRG; MietSlg. 33.396). Die Vereinbarung daruber
hinausgehender Kindigungsgrinde ist gemafd § 30 Abs 3 MRG rechtsunwirksam. Inwieweit diese Auslegung - wie die
Revisionswerber meinen - nicht verfassungskonform sein sollte, ist nicht einzusehen. Den Revisionsausfihrungen, es
werde generell die Frage der Verfassungsmafigkeit des § 30 MRG vor allem im Hinblick auf das Eigentumsrecht, die
Erwerbsfreiheit und den Gleichheitsgrundsatz aufgeworfen, ist entgegenzuhalten, dal der Verfassungsgerichtshof
schon in den zu MietSlg. 10.001 verdffentlichten Entscheidungen ausgesprochen hat, dald das Mietengesetz nicht
verfassungswidrig ist und daB er diese Rechtsprechung offenbar nie aufgegeben hat (MietSlg. Bd. XXIX/14). Dies hat
auch fir das Mietrechtsgesetz zu gelten.

Der Umstand, daf die Klager bei einer Neuvermietung des Objektes einen héheren Mietzins erzielen kénnten, als sie
derzeit vom Beklagten erhalten, stellt keinen wichtigen Grund dar, der eine Kiindigung rechtfertigen kdnnte.

Auch die Revisionsausfuhrungen zu den Kindigungsgriinden des § 30 Abs 2 Z 4 und 7 MRG sind nicht berechtigt. Der
Kiandigungsgrund nach Z 7 liegt nur bei Fehlen einer regelmaRigen geschaftlichen Tatigkeit durch wen immer vor
(Wirth aaO, Rdz 34 zu § 30 MRG mwN). Da Dr. Berta M*** jhre Tatigkeit als Rechtsanwalt in den aufgekindigten
Raumen ausubt, ist dieser Kiindigungsgrund nicht verwirklicht. Der Kindigungsgrund nach Z 4 setzt eine ganzliche
Weitergabe des Mietgegenstandes voraus oder die teilweise Weitergabe einer Wohnung, wenn die nicht
weitergebenden Teile der Wohnung nicht zur Befriedigung des Wohnbedurfnisses des Mieters oder der
eintrittsberechtigten Personen regelmaRig verwendet werden. Eine ganzliche Weitergabe scheidet im vorliegenden Fall
aus, weil sich der Beklagte etwa die Halfte der Rdume des Bestandobjektes vorbehalten hat. Ob eine teilweise
Weitergabe von Geschéaftsraumlichkeiten (abgesehen vom Fall einer unverhdltnismaRig hohen Gegenleistung) bei
NichtbenUtzung der nicht weitergegebenen Teile durch den Mieter Uberhaupt einen Kindigungsgrund darstellt (vgl.
Wirth aaO, Rdz 25 zu § 30 MRG), braucht hier nicht erértert zu werden, weil der Klager die vorbehaltenen Raume auf
eine Weise benitzt, die eine regelmafige Verwendung im Sinne des letzten Satzes des § 30 Abs 2 Z 4 MRG darstellt.
Eine tagliche BenlUtzung durch den Mieter selbst ist nicht erforderlich (vgl. Wiirth aaO, Rdz 25 zu § 30 MRG). Die
Behauptung, der Beklagte benttze die Raumlichkeiten nur mehr sporadisch oder fallweise, ist durch die Feststellungen
nicht gedeckt. Es ist nicht erforderlich, dald die Tatigkeit, die der Beklagte nunmehr in den Rdumen ausubt, der
Tatigkeit eines voll im Beruf stehenden Rechtsanwaltes entspricht. Die Ausibung einer Tatigkeit als frei schaffender
Schriftsteller im festgestellten Umfang, fir welche der Beklagte bis 30. September 1986 sogar eine fix angestellte
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Sekretarin hatte, die ab diesem Zeitpunkt freiberuflich in den aufgekindigten Rdumen beim Beklagten arbeitet, erfullt
das Erfordernis der "regelmaBigen Verwendung". Die Behauptung der Revisionswerber, der Beklagte Gbe in den
aufgeklndigten Raumen nur eine Tatigkeit zum Zeitvertreib aus, ist durch die Feststellungen nicht gedeckt.

Der Revision war daher ein Erfolg zu versagen.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die 88 41, 50 ZPO.
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