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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 19.05.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schobel, Dr. Melber, Dr. Schlosser
und Dr. Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Erich M***, Inhaber eines Kosmetikinstitutes,
Beingasse 27, 1150 Wien, vertreten durch Dr. Gustav Adler, Dr. Gertrude Adler, Rechtsanwalte in Wien, wider die
beklagte Partei Klothilde B***, Private, BaumgartnerstraBe 38/2/38, 1140 Wien, vertreten durch Dr. Walter
Scherlacher, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkiindigung, infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 18. Dezember 1987, GZ 41 R 282/87-22, womit
infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Fiinfhaus vom 9. Marz 1987, GZ 6 C 1380/85-13,
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 S 1.812,80 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin enthalten S 164,80 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Eigentimer des Hauses Wien 15., Beingasse 27, waren im Jahre 1957 Franz B*** zu vier Sechstel sowie Karl B*** und
Heinrich B*** zu je einem Sechstel. Mieter der Wohnungen 16 und 21 waren Karl B*** und dessen Ehegattin, die
Beklagte. Am 30. April 1957 gab der damalige Gebaudeverwalter gegeniiber der Beklagten und ihrem Ehemann
namens der Hausinhabung die rechtsverbindliche Erklarung ab, daR zu den Mietvertragen Uber die Wohnungen Tir 16
und Tur 21 auf die Geltendmachung aller Kindigungsgrinde verzichtet wird, die im &8 19 Abs 2 Zahl 5 bis 13 MG
aufgezahlt sind. AuBerdem wurde ihnen "als den gegenwartigen Mietern der Wohnung Tur 16 und Tur 21 im Hause
Wien 15., Beingasse Nr. 27" das Recht eingerdumt, diese Wohnungen einzeln oder beide zugleich zu tauschen oder
Uberhaupt einem anderen Mieter zu Uberlassen, wobei die Auswahl des Mieters jedem von ihnen fur die zur Zeit von
ihm gemietete Wohnung zusteht (Beilage 1). Diese Erklarung wurde vom Mehrheitseigentimer Franz B*** zur
Kenntnis genommen und unterschrieben. Der Minderheitseigentiimer Heinrich B*** dul3erte gegenlber Franz B***,
es sei ungeschickt gewesen, dem Kiundigungsverzicht zuzustimmen. Ihm selbst war dies jedoch gleichgultig. Er erhob
keine Einwendungen. In der Wohnung Nr. 16 hatte die Mutter der Beklagten gewohnt. Nach deren Tod Ubersiedelten
die Beklagte und Karl B*** in diese Wohnung. Die Wohnung Nr. 21 blieb zunachst leer. Nachdem die Beklagte und Karl
B*** in eine B***ohnung Ubersiedelt waren, wurde die Wohnung Nr. 21 immer wieder untervermietet. Dem
Mehrheitseigentimer Franz B*** war dies bekannt, doch nahm er dies auf Bitten der Beklagten nicht zum AnlaR fur
eine Kindigung. Mitte des Jahres 1984 wurde die Wohnung an eine Studentin untervermietet, die aber nur wenige
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Monate dort wohnte. AnschlieRend stand die Wohnung zwei Monate leer. Nachdem darin eine andere Studentin funf
oder sechs Monate gewohnt hatte, wurde die Wohnung nicht mehr bewohnt. Am 18. Oktober 1983 kiindigte Franz
B***, der seine Miteigentumsanteile verkaufen wollte, gemeinsam mit Susanne B***, die damals zu einem Sechstel
Miteigentimer war, der Beklagten die Wohnung Nr. 21 gerichtlich auf, weil sie den Mietgegenstand ganzlich
weitergegeben habe, ihn weder fir sich noch fir eintrittsberechtigte Personen in naher Zeit benétige und mit dem
Untermieter einen im Vergleich zu dem von ihr zu entrichtenden Mietzins unverhdltnismaRig hohen Untermietzins
vereinbart habe. Nachdem sich die Beklagte in den Einwendungen auf den Kundigungsverzicht berufen hatte, trat
Ruhen des Verfahrens ein. Mit Kaufvertrag vom 25. Juli 1984 verkauften Franz B*** und Susanne B*** ihre insgesamt
FUnf-Sechstel-Anteile an den Klager. Im Kaufvertrag wurde der der Beklagten eingerdaumte Kindigungsverzicht nicht
erwahnt. Karl B*** verdulRerte seinen Sechstelanteil mit Vertrag vom 27. November 1984 an Dr. Karl B***, In diesem
Vertrag wurde der Kindigungsverzicht vom 30. April 1957 ausdrucklich auf den Kaufer Gberbunden.

Der Klager stiitzte seine am 23. April 1985 eingebrachte Aufkiindigung der Wohnung Nr. 21 auf die Kindigungsgrinde
des § 30 Abs 2 Z 4 und 6 MRG und flhrte aus, die Beklagte benUtze und benétige die Wohnung nicht, sondern habe sie
untervermietet. Der Kindigungsverzicht sei nichtig.

Das Erstgericht erklarte die Aufkiindigung fur rechtsunwirksam und wies das Raumungsbegehren ab. Es fihrte aus,
der geltend gemachte Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 4 MRG sei zwar verwirklicht, weil die Beklagte die Wohnung
zur Ganze untervermietet und das Untermietverhaltnis offenbar erst auf Grund der Aufkiindigung beendet habe, doch
liege ein ausdrucklicher Kindigungsverzicht des Vermieters vor. Die geltend gemachten Kindigungsgrinde seien
unverandert aus dem Mietengesetz in das Mietrechtsgesetz iUbernommen worden. Beim Kundigungsverzicht handle
es sich keineswegs um eine derart ungewohnliche Vertragsbestimmung, dal sie der Klager bei Erwerb des Hauses
nicht hatte ibernehmen mussen. Aus dem jahrelangen Verhalten des damaligen Mehrheitseigentimers Franz B***,
der trotz Kenntnis der Untervermietung keine Aufkindigung eingebracht habe, kénne Uberdies nur der SchluB
gezogen werden, dal3 er stillschweigend auf die Geltendmachung des Kindigungsgrundes verzichtet habe.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Klagers nicht Folge, sprach aus, dal der Wert des Streitgegenstandes S
60.000,-- Ubersteige nicht aber S 300.000,--, und erklarte die Revision fur zuldssig. Das Gericht zweiter Instanz fihrte in
rechtlicher Hinsicht im wesentlichen aus, Nebenabreden seien fir den Einzelrechtsnachfolger insoweit nicht bindend,
als deren Ungewdhnlichkeit reiche. Die im Rahmen der Nebenabrede getroffenen nicht ungewdhnlichen Absprachen
blieben hingegen bestehen. Es sei daher nicht die gesamte, auch das Recht zur Weitergabe und zum Wohnungstausch
beinhaltende Nebenabrede zur Beurteilung heranzuziehen, sonder nur der Verzicht auf die Kindigungsgriinde des §
30 Abs 2 Z 4 und 6 MRG. Der Verzicht auf diese Kiindigungsgriinde sei keine Nebenabrede ungewdhnlichen Inhaltes im
Sinne des § 2 Abs 1 dritter Satz MRG.

Der Klager bekampft das Urteil des Berufungsgerichtes mit Revision, macht den Anfechtungsgrund der unrichtigen
rechtlichen Beurteilung geltend und beantragt, das angefochtene Urteil "im Sinne der Rechtswirksamkeit der
Aufkindigung bzw. Klagsstattgebung" abzuandern. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Die Beklagte
beantragt, der Revision nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Der Revisionswerber vertritt die Ansicht, die Ungewdhnlichkeit der Nebenabreden sei auf Grund der Gesamtheit der
die Nebenabreden bildenden Einzelbestimmungen zu beurteilen, weshalb hier von einer Ungewdhnlichkeit der
Nebenabreden im Sinne des & 2 Abs 1 dritter Satz MRG gesprochen werden kdnne. Der Beklagten seien durch die
Vereinbarung Beilage 1 Rechte eingeraumt worden, wie sie der Erwerber eines Hauses nie und nimmer annehmen
konne. Der Umfang der Beglnstigungen komme einer Enteignung des Hauseigentimers in bezug auf dieses
Mietobjekt gleich. Ungewohnlich seien die groRe Zahl der Kindigungsgrinde, auf die verzichtet worden sei, und das
Recht der Verwertung des Mietobjektes, ohne dal? eine Gegenleistung von seiten des Mieters erfolgt sei. Hier liege eine
schwere Benachteiligung der Interessen des Hauseigentimers vor. Bedeutsam sei auch, daf3 sich die Situation seit
1957 insofern geandert habe, als die Beklagte nicht mehr im selben Haus wohne. Die Vereinbarung sei daher von
einem Wohnen der Beklagten in diesem Haus ausgegangen. Prife man die Ungewdhnlichkeit der Nebenabrede nur
hinsichtlich der geltend gemachten Kindigungsgriinde, habe dies zur unbefriedigenden Folge, dal} die Beklagte ohne
Konsequenz eine Reihe von Kindigungsgrinden setzen kénne und der Hauseigentimer diese nicht geltend machen
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und auch die Verwertung des Mietobjektes durch die Beklagte nicht verhindern kénne. Damit komme der Beklagten
eine Vorzugsstellung zu, fur die sie keine Gegenleistung erbracht habe. Das Berufungsgericht habe diese Verletzung
der typischen Interessensituation der Beteiligten nicht in Betracht gezogen. Das Pochen der Beklagten auf die
Wirksamkeit des Verzichtes komme einer Sittenwidrigkeit gleich.

Diesen Ausfuhrungen ist folgendes zu erwidern:

Gemal 8 2 Abs 1 dritter Satz MRG ist der Rechtsnachfolger im Eigentum an in einem Hauptmietvertrag enthaltene
Nebenabreden ungewdhnlichen Inhaltes nur gebunden, wenn er sie kannte oder kennen mufite. Davon, daRR der
Klager die Erklarung Beilage 1 kannte oder kennen muBlte, kann nach den Feststellungen nicht ausgegangen werden.
Entscheidend ist daher, ob eine Nebenabrede ungewdhnlichen Inhaltes vorliegt. Darliiber, welche Nebenabreden
"ungewdhnlich" sind, enthdlt das Gesetz nichts ndheres. Diese Frage wird in der Lehre nicht einheitlich beantwortet
(vgl. Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 7 zu § 2 MRG; Wurth-Zingher, MRG2 Anm. 8 zu § 2; Fenyves in Korinek-Krejci,
Handbuch zum Mietrechtsgesetz 293). Der Oberste Gerichtshof hat ausgesprochen, dal es fur die Beurteilung der
"Ungewohnlichkeit des Inhaltes einer Nebenabrede" zweifellos auch auf die Art des Mietgegenstandes und den Inhalt
des konkreten Vertrages ankomme. In diesem konkreten Beurteilungsrahmen sei aber der Begriff des
"ungewdhnlichen Inhalts einer Nebenabrede" objektivierbar. Ungewdhnlich sei eine solche Nebenabrede, wenn sie bei
vergleichbaren Mietgegenstdanden und vergleichbaren Vertragsinhalten nicht oder jedenfalls nur duRerst selten
vereinbart werde, etwa weil ein BedUrfnis nach einer solchen Vereinbarung nicht oder kaum bestehe oder weil sie der
typischen Interessensituation der beteiligten Parteien nicht entspreche (MietSlg XXXVII/37 und X***/22). In der
Entscheidung MietSlg X***/22 gelangte der Oberste Gerichtshof - ausgehend von diesen Grundsatzen - zu dem
Ergebnis, die Nebenabreden der Einrdumung der Befugnis zur ganzlichen Untervermietung und der Weitergabe des
Mietobjektes seien nicht undblich, sondern kdmen haufig vor, es handle sich um keine ungewdhnlichen
Nebenabreden. Dem ist zu folgen und auch im vorliegenden Fall davon auszugehen, dal} die Vereinbarung des
Verzichtes auf den Kiindigungsgrund des § 19 Abs 2 Z 10 MG (§ 30 Abs 2 Z 4 MRG) keine Nebenabrede ungewdhnlichen
Inhaltes im Sinne des § 2 Abs 1 dritter Satz MRG ist, zumal das Mietrechtsgesetz im § 27 Abs 2 lit b eine derartige
Nebenabrede ausdriicklich erwdahnt. Ob die Mieterin dafur, dal3 die Vermieter auf die Geltendmachung dieses
Kiandigungsgrundes verzichteten, eine Gegenleistung erbrachte, hat auf die Rechte des Erwerbers der Liegenschaft
keinen EinfluB3.

Zu prifen bleibt daher, ob die Vereinbarung deshalb, weil darin auch auf die Geltendmachung einer Reihe anderer
Kiandigungsgriinde verzichtet und der Beklagten ein Weitergaberecht eingerdaumt wurde, ungewdhnlich und fiir den
Klager aus diesem Grunde in keinem Punkt bindend ist. Dies ist jedoch zu verneinen, es kommt nur darauf an, ob der
Verzicht auf den im Einzelfall verwirklichten Kiindigungstatbestand ungewdhnlich ist. Die Bindung des Erwerbers einer
Liegenschaft an eine Vereinbarung, nach welcher der frihere Eigentimer einem Mieter das Recht der Untervermietung
einer Wohnung eingerdumt hat, kann nicht dadurch beseitigt werden, dal3 der frihere Eigentimer dem Mieter noch
weitere - moglicherweise ungewdhnliche - Befugnisse einrdumte. Entscheidend ist nur, welches der ihm eingerdumten
Rechte der Mieter tatsachlich in Anspruch nimmt, im vorliegenden Fall daher das Recht der Untervermietung. Dem
Hinweis des Klagers, dalR zwei verschiedene Kindigungsgrinde geltend gemacht worden seien, ist zu erwidern, daf
die Z 4 des§ 30 Abs 2 MRG zur Z 6 im Verhaltnis der Spezialitdt steht und die Anwendung dieses allgemeinen
Tatbestandes ausschlief3t (Wirth aaO, Rdz 21 zu § 30 MRG; MietSlg 34.438).

Der Verzicht auf die Geltendmachung des Kiundigungsgrundes des &8 19 Abs 2 Z 10 MG § 30 Abs 2 Z 4 MRG) steht
daher der Aufkiindigung entgegen. Der Umstand, daf3 die Beklagte nicht mehr in dem Haus wohnt, in welchem sich die
aufgeklndigte Wohnung befindet, hat auf die Wirksamkeit des Kiindigungsverzichtes keinen EinfluB. Nicht verstandlich
ist, weshalb das Beharren der Beklagten auf dem Kindigungsverzicht sittenwidrig sein sollte.

Aus diesen Grunden haben die Vorinstanzen die Aufkindigung zutreffend aufgehoben, weshalb auf die in der
Revisionsbeantwortung auf MietSlg 7098 gestutzten Ausfihrungen, der Umstand, daR der Minderheitseigentimer Dr.
Karl B*** die Verpflichtung Beilage 1 Ubernommen habe, stehe einer Aufkiindigung entgegen, nicht eingegangen
werden mul3.

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

Anmerkung
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