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@ Veroffentlicht am 29.04.2021

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Kuras als Vorsitzenden,
die Hofratinnen Dr. Tarmann-Prentner und Mag. Korn, den Hofrat Dr. Stefula und die Hofratin Mag. Wessely-Kristofel
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei T***** GmbH, ***** vertreten durch Zacherl Schallab&ck
Proksch Manak Kraft Rechtsanwdlte GmbH in Wien, gegen die beklagte Partei J***** GmbH, ***** vertreten durch
Singer & Kessler Rechtsanwalte OG in Wien, wegen Aufkindigung, Uber die aul3erordentliche Revision der beklagten
Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Wiener Neustadt als Berufungsgericht vom 28. Janner 2021, GZ 19 R 48/20z-
32, 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

[ 1.1 Laufende Versuche eines Mieters, seine Benltzungsrechte auf nicht in Bestand genommene Raume oder
Gegenstande auszudehnen, sind nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs als unleidliches Verhalten
zu werten (RIS-Justiz RS0070417; RS0070321 [T6]). Entscheidend ist stets das Gesamtverhalten des Mieters RS0070321
[T11]).

[2] 1.2 Richtig ist, dass der Kindigungsgrund des unleidlichen Verhaltens die mietrechtliche Konkretisierung der
Unzumutbarkeit des Fortbestands des Dauerrechtsverhaltnisses darstellt (RS0014436 [T2]). Die von der Beklagten
zitierten Entscheidungen 3 Ob 120/17v, 2 Ob 181/10x, 5 Ob 235/07f und 1 Ob 39/12k bringen auch nichts anderes zum
Ausdruck, als dass ein beharrlich vertragswidriges Verhalten des Mieters, der seine BenuUtzungsrechte unberechtigt
auszudehnen versucht, dem Vermieter die Vertragsfortsetzung unzumutbar machen muss (vgl 4 Ob 51/18f; Lovrek in
GeKo Wohnrecht | 8 30 MRG Rz 63).

[3] 1.3 Der Frage, ob es sich bei einem konkreten Verhalten um ein unleidliches Verhalten nach § 30 Abs 2 Z 3 MRG
handelt, kommt keine grundsatzliche Bedeutung im Sinn des §8 502 Abs 1 ZPO zu (RS0042984), weil regelmalig eine
Abwagung im Einzelfall vorzunehmen ist (RS0042984 [T3, T11, T13]). Ein Eingreifen des Obersten Gerichtshofs im
Interesse der Rechtssicherheit ware nur dann erforderlich, wenn eine auffallende Fehlbeurteilung vorliegt (RS0042984
[T5, T6, T8]). Eine solche zeigt die aulBerordentliche Revision der Beklagten nicht auf.

[4] 2.1 Die Ausfuhrungen der Revisionswerberin, insbesondere auch zu einer sekundaren Mangelhaftigkeit, gehen
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Uber die erstgerichtlichen Feststellungen hinweg, dass die Beklagte wahrend des (mit 15. 2. 2019 beginnenden)
Bestandverhdltnisses mehrfach Uber die Mietflache hinausgehende Flachen zu Lagerzwecken nutzte. Dies geschah
nicht nur im Rahmen der Anlieferung oder Ablieferung von Waren, sondern regelmaf3ig Gber einen langeren Zeitraum
hinweg, obgleich der Geschaftsfihrer der Klagerin dem Geschaftsfihrer der Beklagten zwischen Marz 2019 und
September 2019 mehrfach mitteilte, dass er mit der Benutzung Uber die Bestandflache hinausgehender Flachen durch
die Beklagte nicht einverstanden sei. Durch die Nutzung von nicht gemieteten Fldchen durch dieBeklagte wurde das
Finden eines Mieters fur die nicht vermieteten Flachen der Lagerhalle erschwert. Mietinteressenten duf3erten
gegenlUber dem Makler Bedenken, ob sichergestellt sei, dass die Beklagte die von ihr nicht gemietete Flache in Zukunft
freihalten werde.

[5] Die Behauptung der Beklagten, ihr Verhalten Uberschreite nicht das Mal3 des Zumutbaren, ist angesichts dieses
Sachverhalts nicht nachvollziehbar, zumal die Beklagte die Fldchen - wie festgestellt - wider besseres Wissen nutzte.
Nicht entscheidend ist, ob dadurch ein konkreter wirtschaftlicher Nachteil fir die Kldgerin eingetreten ist.

[6] 2.2 Entgegen der Ansicht der Beklagten ist den Feststellungen des Erstgerichtssehr wohl zu entnehmen, dass
die Benutzung einer Mehrfliche von etwa 50 m? bis zur Einbringung der Aufkindigung (am 20. 9. 2019) fortgesetzt
wurde: Demnach nahm der Geschéaftsfuhrer der Klagerin selbst zuletzt am 10. 9. 2019 und am 19. 9. 2019 wahr, dass
ein Uber die Mietflache hinausgehender Mehrbereich von 50 m? mit Fahrnissen der Beklagten belegt war. Bei seinem
neuerlichen Besuch in der Halle am 23. 9. 2019 stellte er dann fest, dass das ,weiterhin” der Fall war.

[71 Mal3geblicher Zeitpunkt fir die Beurteilung des Vorliegens eines Kiindigungsgrundes ist im Allgemeinen der
Zeitpunkt der Zustellung der Aufkindigung an den Kindigungsgegner (RS0070282 [T12]). Dass die Beklagte ihr
Verhalten noch vor Zustellung der Aufkiindigung (am 14. 10. 2019) dauerhaft eingestellt hatte (vgl hierzu RS0070340),
hat sie nicht einmal behauptet.

[8] 3. VerstoRBe des Mieters gegen vertragliche Verpflichtungen stellen an sich noch keinen wichtigen
Kiandigungsgrund dar, weil ihnen durch Klage auf Zuhaltung oder Unterlassung begegnet werden kann (RS0070225).
Dies gilt aber nur fir Kindigungen aufgrund der Generalklausel des§ 30 Abs 1 MRG, nicht aber fur den
Kiandigungsgrund des erheblich nachteiligen Gebrauchs nach & 30 Abs 2 Z 3 MRG, fur den die vertragswidrige
Benutzung des Bestandobjekts Tatbestandsmerkmal ist (RS0070225 [T1]; 7 Ob 200/19s). Nicht ersichtlich ist, was
aus der AnfUhrung dieser Rechtsprechung fir die Beklagte zu gewinnensein soll, ist samtlichen speziellen
Kiandigungstatbestdanden nach & 30 Abs 2 Z 3 MRG wegen Vertragsverletzungen des Mieters doch immanent, dass
durch die Vertragswidrigkeiten wichtige Interessen des Vermieters verletztsein missen (vglRS0019774; RS0067832
uva).

[9] 4. Die Beurteilung des Berufungsgerichts, dass die festgestellte beharrliche und eigenmachtige Benutzung von
Mehrflachen den geltend gemachten Kindigungsgrund verwirklicht hat weil dieses Verhalten geeignet war, das
Vertrauen der Klagerin in die Vertragstreue der Beklagten zu erschiittern, ist insgesamt nicht zu beanstanden.

[10] 5. Mangels einer Rechtsfrage von der Qualitdt des8§ 502 Abs 1 ZPO war die aul3erordentliche Revision
zurickzuweisen.
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