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@ Veroffentlicht am 09.06.2009

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten Dr. Gerstenecker als Vorsitzenden und
durch die Hofrate Univ.-Prof. Dr. Bydlinski, Dr. Fichtenau, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere Richter in den
verbundenen Rechtssachen der klagenden (29 C 102/05k, 9 C 2118/02d), widerbeklagten (29 C 969/05k) und beklagten
Partei (9 C 286/03v) B***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Martin Prokopp, Rechtsanwalt in Baden, gegen die
beklagte (29 C 102/05k, 9 C 2118/02d), widerklagende (29 C 969/05k) und klagende (9 C 286/03v) Partei K¥****GmbH,
**%%*% vertreten durch CMS Reich-Rohrwig Hainz, Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen 1.727.343,55 EUR sA
(29 C 102/05k, 9 C 2118/02d), 2.993.962,96 EUR sA (29 C 969/05k) und 57.571,15 EUR sA (9 C 286/03v), Uber die
auBerordentliche Revision der beklagten, klagenden und widerbeklagten Partei K*****GmbH (Revisionsinteresse
3.809.998,09 EUR) gegen das Urteil des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom
28. Janner 2009, GZ 40 R 252/08t-125, womit das Urteil des Bezirksgerichts Meidling vom 19. August 2008,
GZ 29 C 102/05k-117, bestatigt wurde, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

§ 1096 Abs 1 Satz 2 ABGB gewdahrt dem Bestandnehmer einen gesetzlichen Zinsbefreiungs/Zinsminderungssanspruch,
wenn der Bestandgeber seine Verpflichtung ua zur Verschaffung des vereinbarten Gebrauchs nicht erfullt. Sowohl der
Umfang der Gebrauchsrechte des Bestandnehmers als auch die Pflicht zu deren Gewahrung unterliegt der
Parteiendisposition (RIS-Justiz RS0021044), weshalb auch die Modifizierung des gesetzlichen Zinsminderungsanspruchs
durch Vertragsvereinbarungen grundsatzlich zulassig ist (6 Ob 59/00w = SZ 73/180). Die standige hochstgerichtliche
Judikatur schlie8t eine Zinsbefreiung/-minderung dann aus, wenn der Bestandnehmer die Umstande, die seinen
Gebrauch behindern, akzeptiert (RIS-Justiz RS0021408). Insbesondere kann die vorbehaltlose Zahlung des Mietzinses
bei Kenntnis der bestehenden, die Brauchbarkeit des Bestandobjekts beeintrachtigenden Mangel nach MalRgabe des
§ 863 ABGB als konkludenter Verzicht auf den gesamten Mietzinsminderungsanspruch gewertet werden 6 Ob 60/04s =
SZ 2004/47).

Die Rechtsvorgangerin der Beklagten und Widerklagerin (Beklagte) mietete im Jahr 1987 ein Geschaftslokal in einem
noch zu errichtenden Einkaufszentrum. Sie begrindete ihren Zinsminderungsanspruch damit, dass das
Einkaufszentrum entgegen der Projektprasentation nicht Gber Gastronomiebetriebe, einen Lebensmittelsupermarkt
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und eine Besuchern offen stehende Tiefgarage verfiige. Diese Situation hatte sich aber bereits vor Jahren verwirklicht
und war der Beklagten bekannt, die selbst bereits Ende der 80er Jahre gegenlber der Vermieterin ua den fehlenden
Zugang zur Tiefgarage fur Kunden und die von der Vermieterin versuchte, aber gescheiterte Etablierung eines
Lebensmittelsupermarkts gertigt hatte. Die Beklagte ersuchte im November 1998 schriftlich, wegen der besonderen
Schwierigkeiten des Textileinzelhandels und der Umsatzriickgange den Mietzins vorlibergehend auf eine Miete in Hohe
von 8 % des Nettoumsatzes zu senken. Die bis Frihjahr/Sommer 1999 andauernden Verhandlungen Uber diese
Reduktion des Mietzinses scheiterten letztlich. Trotz der von der Beklagten als unbefriedigend empfundenen Situation
zahlte sie den Mietzins in voller Héhe ohne Vorbehalt bis November 2001. Die Vorinstanzen sind aufgrund des
festgestellten Verhaltens der Beklagten davon ausgegangen, dass die der Projektprdsentation zugrunde gelegte
Ausstattung des Einkaufszentrums (mit Supermarkt, Gastronomiebereich und Kundengarage) nicht mehr Grundlage
des Bestandvertrags gewesen sei und damit ein Verzicht auf die Geltendmachung von Mietzinsminderungsansprichen
wegen dieser Mangel vorliege.

Die Auslegung von konkludenten Willenserklarungen ist immer nach den Umstanden des konkreten Einzelfalls zu
beurteilen und begrindet in der Regel keine erhebliche Rechtsfrage. Eine korrekturbedurftige Fehlbeurteilung ist in
dieser von singuldren Verhdaltnissen gepragten Geschafts- und Vertragsbeziehung der Streitteile (siehe die den
zwischen den Parteien geflhrten Kindigungsprozess betreffende Entscheidung 7 Ob 282/05d) nicht zu erkennen.
Zwar ist bei der Annahme eines stillschweigenden Verzichts besondere Vorsicht angebracht (RIS-Justiz RS0014190;
2 Ob 63/08s), vor allem wenn dieser sich in die Zukunft auswirkt. In den Fallen der nachtraglichen Geltendmachung
einer im Bestandvertrag vereinbarten Wertsicherung durch den Vermieter hat der Oberste Gerichtshof die bloRe
Untéatigkeit des Vermieters Uber einen jahrelangen Zeitraum nicht per se fur ausreichend erachtet, um daraus einen
Verzicht abzuleiten (2 Ob 63/08s; 4 Ob 3/09h ua). Wie generell bei der Auslegung konkludenter Willenserklarungen war
aber auch in diesen Fallen relevant, wie das Verhalten des ,Verzichtenden” aus der Sicht des redlichen
Vertragspartners verstanden werden konnte. Im konkreten Fall war die gesamte Entwicklung der Geschaftsbeziehung
dadurch gepragt, dass die Beklagte nicht nur jahrelang keine Konsequenzen aus der unbefriedigenden Situation
gezogen hat (entweder durch Auflésung des Vertrags oder Geltendmachung eines Zinsminderungsanspruchs,
ausdrucklich gestitzt auf die bekannten Mangel), sondern auch die im Fruhjahr/Sommer 1999 gescheiterten
Verhandlungen uber eine Mietzinsminderung akzeptierte und bis November 2001 die vorgeschriebenen Mietzinse in
voller Héhe ohne Vorbehalt leistete. Wurden die Mangel aber bereits gerligt und fuhrten letztlich Verhandlungen nicht
zur angestrebten Reduktion des Mietzinses, so handelt es sich eben nicht um eine bloR vom Vertragspartner
kommentarlos zur Kenntnis genommene Untatigkeit. Das Verhalten der Mieterin l&sst aus der Sicht der Vermieterin
die Interpretation zu, dass die Mieterin die gegebene Situation des Einkaufszentrums und damit den Entfall einer
Verpflichtung der Vermieterin, den Zustand entsprechend der Projektplanung herzustellen, akzeptiert. Wurde
aufgrund dieser konkludenten Vereinbarung der Umfang der Benutzung des Bestandobjekts verandert, ist fir den
damit verbundenen Verzicht auf das Zinsminderungsrecht auch nicht relevant, dass ab November 2001 neuerlich Gber
eine Mietzinsreduktion verhandelt wurde: Diese Verhandlungen scheiterten namlich, weshalb eine neuerliche
Anderung des Gebrauchsrechts nicht zustande kam. Das im Mietvertrag vereinbarte Schriftlichkeitsgebot steht einer
konkludenten Anderung nicht zwingend entgegen, kénnen doch Parteien grundsatzlich jederzeit vom Formvorbehalt
abgehen (P. Bydlinski in KBB?§ 884 ABGB Rz 2). Hier beruft sich ja die Beklagte selbst darauf, dass die
Projektprasentation, die nach dem festgestellten Sachverhalt nicht im schriftlichen Mietvertrag festgehalten wurde (S
26 Ersturteil), ungeachtet der vereinbarten Schriftform Vertragsbestandteil des Mietvertrags wurde.

Bei diesem Ergebnis ist die in der Revision thematisierte Frage, ob die in der Projektprasentation vorgesehene, nicht
verwirklichte Ausstattung des Einkaufszentrums - vergleichbar umfangreichen Leerstehungen in Einkaufszentren
(dazu: RIS-Justiz RS0114566) - den Zinsminderungsanspruch rechtfertigt, nicht zu erdrtern.

Einer weiteren Begrindung bedarf dieser Beschluss nicht @ 510 Abs 3 ZPO).
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