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@ Veroffentlicht am 11.01.2011

Kopf

Das Landesgericht fir ZRS Wien als Berufungsgericht erkennt durch die Richter des Landesgerichtes HR Dr. Garai als
Vorsitzenden sowie Mag. Dr. Hormann und Dr. Richter-Cermak in der Rechtssache der Klagerin N***** AG, **¥**% St
Polten, ***** vertreten durch Mag. Guido Zorn, Rechtsanwalt in Wien, wider den Beklagten Stefan H#****%*,
Selbstandig, ***** Wien, ***** vertreten durch Sladek & Meyenburg, Rechtsanwalte in Wien, wegen zuletzt € 18,16
und Raumung, infolge Berufung der Klagerin gegen das Urteil des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 6.5.2010, 7 C
859/09x-9, gemal § 480 Abs 1 ZPOin nichtoffentlicher Sitzung zu Recht:

Spruch
Der Berufung wird nicht Folge gegeben.

Die Klagerin ist schuldig, dem Beklagten dessen mit € 812,11 (darin € 135,35 USt) bestimmte Kosten des
Berufungsverfahrens binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Die ordentliche Revision ist nicht zul3ssig.
Text
Entscheidungsgrinde:

Mit dem angefochtenen Urteil verpflichtete das Erstgericht den Beklagten zur Zahlung von Verzugszinsen und der
Prozesskosten. Es wies hingegen ein Zinsenmehrbegehren sowie das Raumungsbegehren ab. Dazu traf es die auf Seite
7 bis 12 der Urteilsausfertigung wiedergegebenen Feststellungen. In rechtlicher Hinsicht erwog das Erstgericht, dass
der Beklagte Verzugszinsen ab jeweils Zweiten des riickstandigen Mietzinsmonats bis zum Zahlungstag schulde. Das
Zinsenmehrbegehren, soweit namlich seitens der Klagerin Verzugszinsen jeweils bis 22.1.2010 begehrt worden seien,
sei abzuweisen. Im hier vorliegenden Fall sei auch das Klagebegehren auf Raumung im Zeitpunkt der Klagseinbringung
am 23.12.2009 sowie das Zahlungsbegehren berechtigt gewesen. Der Beklagte sei hinsichtlich des Mietzinses fir
November 2009 fur beide Objekte mit Zahlungserinnerung vom 16.9.2009 gemahnt und ihm eine Nachfrist von 10
Tagen eingerdumt worden. Eine Zahlung sei tatsachlich nicht erfolgt. Mit Mahnung vom 7.12.2009 sei neuerlich die
Miete fir November 2009 und auch die bereits fallige Miete fir Dezember 2009 eingemahnt, eine Nachfrist bis
18.12.2009 eingerdaumt und gleichzeitig die Auflésung des Mietverhaltnisses gemaR & 1118 ABGB fir den Fall der
Nichtzahlung erklart worden. Der Beklagte habe jedoch noch vor Klagszustellung am 12.1.2010 die eingeklagten
Mieten bezahlt. Auch die Miete flr Janner 2010 habe er zwar verspatet, aber jedoch noch innerhalb desselben Monats
am 22.1.2010 bezahlt. Im Zeitpunkt der Tagsatzung vom 17.2.2010 sowie zum Zeitpunkt des Schlusses der
Verhandlung habe kein Mietzinsrickstand bestanden. Infolge der Zahlung des Mietzinsrickstandes sei zu prifen, ob
ein grobes Verschulden iSd § 33 Abs 2 und 3 MRG an der verspateten Zahlung des Mietzinses dem Beklagten
anzulasten sei. Ein solches grobes Verschulden setze schon begrifflich ein besonderes MaRR an Sorglosigkeit voraus,
das den Vorwurf berechtigt erscheinen lasse, der Mieter habe die Interessen des Vermieters aus Rechthaberei, Willkur,
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Leichtfertigkeit (Nachlassigkeit) oder Streitsucht verletzt. Nach standiger Rechtsprechung liege nicht in jedem
wiederholten oder langerdauernden Zahlungsverzug des Mieters unbedingt ein grobes Verschulden. Es komme immer
auf die Umstande des Einzelfalles an. Im gegenstandlichen Fall sei zu berUcksichtigen, dass der Beklagte bereits seit 30
Jahren Mieter des Objektes top 6 und seit 22 Jahren Mieter des Objektes 10 sei. In diesem langen Zeitraum habe es
lediglich einmal ein Mietzins- und Radumungsverfahren gegen den Beklagten gegeben, welches mit einem Vergleich
zwischen den Mietvertragsparteien geendet habe, da der Beklagte den Mietzinsrickstand sofort nachbezahlt habe und
mit einer geringfugigen Erhohung der Miete einverstanden gewesen sei. Ab 1.1.2006 habe er den monatlichen Mietzins
zwar nicht am Ersten, aber doch durchschnittlich um den Zehnten des jeweiligen Monats bezahlt. Erst ab Marz 2008
sei es zu langeren Rickstanden gekommen. Ursache sei, dass der Beklagte ein Einmannunternehmen fiihre und er
aufgrund der aulRerordentlichen beruflichen Belastung Uberfordert gewesen sei. Ein grobes Verschulden sei aufgrund
dieser personlichen Umstande zu verneinen, zumal der Beklagte nach Klagszustellung sofort reagiert und um derartige
in der Vergangenheit aufgetretenen Unregelmaligkeiten zu vermeiden einen Einziehungsauftrag zugunsten der
Klagerin erteilt habe. Aufgrund der langen Dauer des Bestandverhaltnisses und der Tatsache, dass die in der jingsten
Vergangenheit aufgetretenen Rlckstdnde immer wieder in den Folgemonaten beglichen und die
klagsgegenstandlichen Mieten noch vor Klagszustellung bezahlt worden seien und nunmehr ein Einziehungsauftrag
vorliege, sei der Klagerin die Aufrechterhaltung des Bestandverhaltnisses zumutbar.

Rechtliche Beurteilung

Gegen die Abweisung des Raumungsbegehren richtet sich die Berufung der Klagerin aus dem Berufungsgrund der
unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit einem Abanderungsantrag in Richtung Stattgebung des Raumungsbegehrens.
Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Beklagte beantragt, der Berufung nicht Folge zu geben.

Die Berufung ist nicht berechtigt. Sie will mit einem erhéhten Sorgfaltsmalistab eines Kaufmanns argumentieren und
Uberdies genauere Feststellungen hinsichtlich der in der Vergangenheit im Jahr 2006 aufgelaufenen
Mietzinsriickstande trotz Vorschreibung der Mietzinse zum jeweiligen Ersten. Im Ubrigen meint sie, dass das
Erstgericht die Rechtsprechung, dass haufige Rulckstande trotz Mahnung nur ausnahmsweise nach den
Besonderheiten des Einzelfalles eine sonst naheliegende grobe Fahrladssigkeit ausschlieBt, auBer Acht lasse. Im
gegenstandlichen Fall seien die regelmaRig auftretenden Rickstdnde seit Beginn des Jahres 2006 jedenfalls ein
ausreichendes Indiz fur eine in diesem Fall naheliegende grobe Fahrlassigkeit des Beklagten.

Die Berufung Ubersieht mit dem Erstgericht, dass einerseits nie ein Aufhebungsgrund im Sinne des § 1118 2. F ABGB
vorlag und andererseits die Raumungsklage nie darauf gestltzt war, dass bereits vor Klagseinbringung das
Mietverhaltnis aufgelost war. Dass die Klagerin in der Verhandlung vom 15.4.2010 in der Erklarung zu dem
Mahnschreiben Beil. /S "insbesondere auch darauf verwies, dass mit diesem ausdrucklich das Mietverhaltnis fur
aufgeldst erklart worden sei, sollte bis spatestens 18.12.2009 die Zahlung der offenen Betrage nicht einlangen" ist eine
eher bedenkliche Auslegung jener Urkunde, keinesfalls aber eine Klagednderung. Bedenklich, weil das Ersuchen um
Uberweisung bis 18.12.2009, "da wir ansonsten das Mietverhéltnis fiir aufgeldst erkldren" eher die Deutung zulésst, im
Falle der Nichtzahlung erst das Mietverhaltnis aufgeldst zu erklaren. Keine Klagednderung, weil das
Raumungsbegehren nie darauf gestitzt war, vor Klagseinbringung das Mietverhaltnis bereits aufgeldst zu haben. Auch
nicht nach jener Urkundenerklarung. In der Klage erklart die Klagerin gestitzt auf & 1118 ABGB jedenfalls (erst) die
sofortige Aufhebung der beiden Mietvertrage. Das Bestehen eines qualifizierten Mietzinsriickstandes vorausgesetzt
wlrde mit Zugang dieser Auflésungserklarung am 12.1.2010 (Klagszustellung) das Mietverhdltnis aufgeldst sein. Die
Klagerin ging also selbst nicht davon aus, dass das Mietverhaltnis bereits beendet war.

Die Auflésungserklarung in der Klage konnte bei Zugang nicht mehr wirken, da der eingemahnte Ruckstand fir
November und Dezember 209 bereits im Monat vor Klagezustellung beglichen war.

Selbst wenn sich die Klagerin nicht auf die Aufhebung des Vertrages infolge der in der Klage abgegebenen
Auflosungserkldrung, sondern darauf gestlitzt hatte, dass das Mietverhaltnis schon entsprechend der (nach Lesweise
der Klagerin) in der Mahnung Beil./2 bereits bedingt abgegebenen Auflésungserklarung seit 19.12.2009 beendet
gewesen ware, brachte ihr das keinen Erfolg.

Entgegen der Meinung des Erstgerichtes lag eine wirksame aulRergerichtliche Auflésungserklarung nicht vor. Im
vorliegenden Fall wurde der Beklagte flr die Mietzinse November und Dezember 2009 mit am 7.12.2009 abgesendeter
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Mahnung gemahnt, wobei hinsichtlich des Mietzinses Dezember 2009 ein qualifizierter Mietzinsriickstand infolge des
noch nicht abgelaufenen Monats Dezember nie vorlag. In dieser Mahnung wurde der Beklagte aufgefordert den
gesamten offenen Betrag (beide Monate !) einlangend auf das Konto der Klagerin bis spatestens 18.12.2009 zu
Uberweisen, da "wir ansonsten das Mietverhaltnis gemal3 8 1118 ABGB fiur aufgeldst erklaren." Bei dieser Erklarung
handelt es sich selbst nach der Lesart der Klagerin um eine Auflésungserkldrung unter einer aufschiebenden
Bedingung. Es konnte diese bedingte Erklarung keine wirksame auBergerichtliche Auflésungserklarung darstellen.
Nach herrschender Lehre und Rechtsprechung handelt es sich bei der Abgabe etwa von Kindigungserklarungen um
bedingungsfeindliche rechtsgeschaftliche Erklarung, wenn berechtigte Interesse des Partners die sofortige Klarstellung
fordern. Insbesondere wurde fiir eine Aufkiindigung oder eine gerichtliche Aufkiindigung eines Mietvertrages keine
Bedingung zugelassen (Koziol-Welser13 | 197; SZ 73/6; Bydlinski in KBB® § 897 Rz 2; Art 9631). Hier ist Uberdies darauf
hinzuweisen, dass nach der Formulierung der bedingten Auflésungserklarung die Wirksamkeit dieser Erkldrung auch
von der Bezahlung eines gar nicht qualifizierten Mietzinsrickstandes abhangig gemacht wurde bzw es fir den
Beklagten unklar erscheinen musste, ob bloR3 die Bezahlung des bereits qualifizierten Mietzinsriickstandes November
2009 oder auch die Bezahlung des weiteren Mietzinsrickstandes erforderlich sei, um die bedingte Erklarung nicht
wirksam werden zu lassen. Aus den dargelegten Grunden war daher die Zuldssigkeit dieser bedingten
Gestaltungserklarung zu verneinen. Auch wahrend des laufenden Verfahrens war eine wirksame Aufldsungserklarung
nicht gegeben, da - wie ausgefuhrt - die jeweiligen Mietzinsriickstdnde bereits vor Klagszustellung bzw im Monat ihrer
Falligkeit bezahlt wurden.

Das Berufungsgericht kommt daher zur Ansicht, dass die Abgabe der Gestaltungserklarung nach § 1118 2.F ABGB die
eingetretene Qualifikation des 8 1118 2. F ABGB voraussetzt. Die verfrUhte Abgabe der Gestaltungserklarung, so zu
sagen in Reserve, ist nicht wirksam.

All dem ungeachtet ist aber auch die erstgerichtliche Verneinung groben Verschuldens des Beklagten am
eingetretenen Zinsrickstand unbedenklich.

Richtig ist zwar, dass gemald der Rechtsprechung haufige Ruckstdnde trotz Mahnung nur ausnahmsweise nach den
Besonderheiten des Einzelfalles eine sonst naheliegende grobe Fahrlassigkeit ausschlieen kénnen (ecolex 1998/308,
immolex 2005/20). Das Erstgericht hat jedoch ausreichende Argumente angefihrt, inwieweit im hier vorliegenden Fall
eine derartig grobe Fahrldssigkeit noch nicht gegeben ist. Hier ist insbesondere auf die
Einmannunternehmereigenschaft des Beklagten und langjahrigen Mieters hinzuweisen und darauf, dass er mit
Ausnahme des anlasslich des Ablebens seiner Eltern eingetretenen Rickstandes im Jahr 2003 samtliche
Mietzinsriickstande bereits vor einer klagsweisen Eintreibung bzw Einklagung bezahlte, grof3tenteils sogar im Monat
des Entstehens dieser Mietzinsrlickstdnde. Auch fir die hier klagsgegenstandlichen Mietzinse November und
Dezember 2009 gilt ahnliches. Da der Beklagte diese Riickstande bereits vor Zustellung der Klage an ihn zahlte, kann
von Rechthaberei bzw groben Leichtsinn keine Rede sein. Die Uberschreitung der mit der Mahnung vom 7.12.2009
gesetzten Nachfrist zum 18.12.2009 um 12 Tage kann in Anbetracht der Weihnachtsfeiertage und des bevorstehenden
Jahreswechsels als lediglich minimale Uberschreitung einer gesetzten Nachfrist angesehen werden. Das Erstgericht ist
auch insbesondere aufgrund der extrem langen Bestanddauer des Beklagten und der nunmehr durch Einrdumung
eines Einziehungsauftrages besseren Gesichertheit der plnktlichen Mietzinszahlung zu Recht davon ausgegangen,
dass ein Verlust der Vertrauenswurdigkeit des Beklagten hinsichtlich einer punktlichen Zahlung des Mietzinses durch
die vorgefallenen Riickstande nicht gegeben war. Das Berufungsgericht ist daher ebenso wie das Erstgericht der
Meinung, dass ein grobes Verschulden des Beklagten an den hier gegenstandlichen Mietzinsriickstanden (gerade noch
nicht) zu verneinen ist.

Der unberechtigten Berufung war daher der Erfolg zu versagen. Da der Beklagte keine Kostenriige erhob hatte es auch
bei der Kostenentscheidung im angefochtenen Urteil zu bleiben.

Die Kostenentscheidung im Berufungsverfahren griindet sich auf 8§ 41, 50 ZPO.

Da lediglich die Umstande des Einzelfalles maf3geblich waren, ist gemaRs 502 Abs 1 ZPO die ordentliche Revision nicht

zulassig.
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