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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 29.08.2006

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr. FloBmann als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch, Dr. Kalivoda, Dr. Hollwerth und
Dr. Grohmann als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Die E*****gesellschaft mbH, ****%*
vertreten durch Braunegg Hoffmann & Partner, Rechtsanwalte in Wien, gegen die beklagte Partei Dr. Hans R¥****
vertreten durch Dr. Kurt Ludwig Breit und Dr. Thomas Mayr, Rechtsanwalte in Wien, wegen EUR 1.330,22 sA und
Raumung, Uber die aullerordentliche Revision der beklagten Partei (Revisionsinteresse: EUR 968,78) gegen das
Teilurteil des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 25. Janner 2006, GZ 39 R 374/05x-
21, womit das Teilurteil des Bezirksgerichtes Fiinfhaus vom 1. August 2005, GZ 10 C 1036/04x-17, abgeandert wurde,
den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Entscheidung des Berufungsgerichtes wird - soweit sie nicht im Umfang von EUR 361,44 samt 8 % Uber dem
Basiszinssatz aus je EUR 72,29 seit 2. 7., 2. 8., 2. 9., 2. 10 und 2. 11. 2004 bereits in Rechtskraft erwachsen ist -
aufgehoben und die Rechtssache zur neuerlichen Entscheidung an das Berufungsgericht zurtickverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Der Beklagte schloss mit dem Voreigentiimer der Klagerin, Emil K***** am 29. 11. 1989 einen Mietvertrag Uber
vier Wohnungen im zweiten Stock eines Hauses, wobei vereinbart wurde, dass die Mietgegenstande als
Geschaftsraumlichkeiten zum Betrieb einer Arztpraxis dienen sollen. Dem Beklagten wurde unter Punkt IX des
Vertrages das Nutzungsrecht am Aufzug fur sich, seine Patienten und Besucher eingerdumt.Der Beklagte schloss mit
dem Voreigentiumer der Klagerin, Emil K***** am 29. 11. 1989 einen Mietvertrag Uber vier Wohnungen im
zweiten Stock eines Hauses, wobei vereinbart wurde, dass die Mietgegenstande als Geschaftsraumlichkeiten zum
Betrieb einer Arztpraxis dienen sollen. Dem Beklagten wurde unter Punkt romisch IX des Vertrages das Nutzungsrecht
am Aufzug fur sich, seine Patienten und Besucher eingerdumt.

Nachdem die Klagerin Eigentimerin der Liegenschaft geworden war, lieR sie Ende Mai 2004 die Aufzugsanlage
umbauen. Die Tiefe der neuen Aufzugskabine ist im Vergleich zur alten Anlage geringer, sodass der Aufzug nicht wie
vorher von allen Patienten des Beklagten mit einem Rollstuhl benitzt werden kann.


file:///

Der Klager nahm mit der Begriindung, dass der bedungene Gebrauch seiner Ordinationsrdumlichkeiten durch die
Errichtung der neuen Aufzugsanlage wesentlich beeintrachtigt sei, eine Mietzinsminderung vor.

Die Klagerin begehrt die Bezahlung des ausstehenden Mietzinses und Raumung. Der Beklagte habe zu Unrecht eine
Mietzinsminderung vorgenommen, er habe am umgebauten Lift des Hauses lediglich ein MitbenUtzungsrecht fir sich
selbst, seine Patienten und Besucher. Es sei im Mietvertrag nicht angeflihrt, dass der Lift auch fir Besucher oder
Patienten mit Rollstuhl benttzbar sein musste.

D e r Beklagte beantragt die Abweisung des Klagebegehrens mit der Begrindung, dass ihm aufgrund der
Unbenutzbarkeit des Aufzuges eine Mietzinsminderung iSd 8 1096 ABGB im Ausmal3 von 20 % zusteheDer Beklagte
beantragt die Abweisung des Klagebegehrens mit der Begrindung, dass ihm aufgrund der Unbenutzbarkeit des
Aufzuges eine Mietzinsminderung iSd Paragraph 1096, ABGB im Ausmaf von 20 % zustehe.

Das Erstgericht stellte (vom Berufungsgericht trotz Beweisrige noch nicht gepruft) fest, dass bei Abschluss des
Mietvertrages zwischen dem Beklagten und dem damaligen Liegenschaftseigentiimer vereinbart gewesen sei, dass in
dem damals in Planung befindlichen Lift Platz fir Patienten mit Rollstiihlen sein muisse. Dadurch habe dem Wunsch
des Beklagten entsprochen werden sollen, dass auch seine rollstuhlfahrenden Patienten den Lift benutzen kénnen, um
zu seiner Ordination in den zweiten Stock zu gelangen. Der Beklagte habe dem Eigentimer ausdricklich mitgeteilt,
dass die vier Wohnungen zum Betrieb einer urologischen Fachordination angemietet wirden und die Patienten daher
vor allem dltere Menschen seien. Fur den Beklagten sei die Benutzbarkeit des Liftes mit Rollstihlen eine
Voraussetzung zum Abschluss des Mietvertrages gewesen. In der urspringlichen Aufzugsanlage hatten Rollstihle
durchschnittlicher GréBe Platz gefunden, was nunmehr nicht der Fall sei. Die Mehrzahl der Rollstuhlpatienten des
Beklagten kénnten seine Ordination nunmehr nicht mit dem Lift erreichen.

Zur Beweiswurdigung fuhrte das Erstgericht zum Thema der Vereinbarung zwischen dem Beklagten und dem
damaligen Hauseigentiimer bei Mietvertragsabschluss, dass der Aufzug rollstuhlgeeignet sein musse, aus, dass es sich
auf die glaubwirdigen Aussagen des Beklagten, den Mietvertrag und die Aussage des vormaligen
Liegenschaftseigentimers im Verfahren 10 C 794/04h des Bezirksgerichtes Finfhaus stutze. Auch wenn der Zeuge in
diesem Verfahren angegeben habe, keine mindlichen Nebenabreden zu den schriftlichen Mietvertragen mit den
Mietern getroffen zu haben, so ergebe sich aus seiner Aussage dennoch eindeutig, dass er sowohl mit dem dortigen
Klager (ein anderer Mieter) als auch mit dem Beklagten ausdrucklich vereinbart habe, dass auch die Patienten der
beiden Arztpraxen den damals zu errichtenden Lift benitzen kdnnen mdussten. Es sei daher zwischen den jeweils
vertragsschlieRenden Parteien klar gewesen, dass die BenlUtzung des Liftes mit Kinderwagen bzw Rollstihlen eine
wesentliche Voraussetzung fur den Abschluss des Mietvertrages gewesen sei. In rechtlicher Hinsicht gelangte das
Erstgericht zu dem Ergebnis, dass eine Mietzinsminderung von 15 % flur die Dauer der Beeintrachtigung angemessen

sei.

Das Berufungsgericht dnderte das Teilurteil dahingehend ab, dass es die gesamte Mietzinsforderung als zu Recht
bestehend erkannte. Es folgte der von der Klagerin erhobenen Rige der Aktenwidrigkeit und fUhrte aus, dass sich aus
der Aussage des Voreigentimers der Liegenschaft im Verfahren 10 C 794/04h des Bezirksgerichtes Finfhaus kein
Zusammenhang mit den mietvertraglichen Vereinbarungen zwischen ihm und dem Beklagten ergebe. Auch der
Beklagte habe in seiner Parteieneinvernahme nicht ausgesagt, dass es zwischen ihm und dem Voreigentimer bei
Abschluss des Mietvertrages vereinbart worden sei, dass in dem damals in Planung befindlichen Lift auch Patienten mit
Rollstiihlen passen sollten bzw dass ihm der Voreigentimer vertraglich zugesagt hatte, dass jedenfalls auch
rollstuhlfahrende Patienten des Beklagten den Lift benutzen kénnten. Aus diesem Grund Ubernehme das
Berufungsgericht die Feststellung Uber eine derartige Vereinbarung zwischen den Mietvertragsparteien nicht. Damit
ertbrige es sich aus rechtlichen Griinden, auf die weitere Beweisriige einzugehen. In rechtlicher Hinsicht vertrat das
Berufungsgericht die Ansicht, dass mangels ausdricklicher Vereinbarung zwischen den Parteien Uber das Recht der
Benitzung des Aufzugs durch Rollstuhlfahrer dem Beklagten kein Mietzinsminderungsrecht zukomme.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision nicht zuldssig sei, da keine erhebliche Rechtsfrage iSd
§ 502 Abs 1 ZPO zu lésen sei.Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision nicht zuldssig sei, da
keine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zu Idsen sei.

Soweit das erstinstanzliche Urteil abgedndert wurde, sohin im Umfang von EUR 968,78 sA, erhob der BeklagteRevision
mit einem Abanderungsantrag; in eventu wird ein Aufhebungsantrag gestellt.


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1096
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/502

Die Klagerin beantragt in der ihr vom Obersten Gerichtshof freigestelltenRevisionsbeantwortung die Zurtickweisung
der Revision, in eventu ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zuldssig; sie ist auch im Sinne des Aufhebungsantrages berechtigt.

Zu Recht rugt der Revisionswerber, dass das Berufungsgericht ohne Beweiswiederholung von den Feststellungen des
Erstgerichtes abgegangen ist. Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichtes lag namlich keine Aktenwidrigkeit des

erstinstanzlichen Verfahrens vor.

Nach standiger Rechtsprechung ist eine Aktenwidrigkeit nur dann gegeben, wenn Feststellungen auf aktenwidriger
Grundlage getroffen wurden, wenn als der Inhalt einer Urkunde, eines Protokolls oder eines sonstigen Aktenstlcks
unrichtig wiedergegeben und infolge dessen ein fehlerhaftes Sachverhaltsbild der rechtlichen Beurteilung unterzogen
wurde. Erwagungen, weshalb ein Sachverhalt als erwiesen angenommen oder bestimmte Feststellungen nicht
getroffen werden kénnen, fallen hingegen in das Gebiet der Beweiswurdigung (10 Ob 292/00i; 6 Ob 264/04y; RIS-
Justiz RS0043347). Eine Aktenwidrigkeit liegt nicht in der Gewinnung tatsachlicher Feststellungen durch
Schlussfolgerungen, selbst wenn diese unrichtig sein sollten (3 Ob 155/05y; 10 Ob 53/05z; RIS-
Justiz RS0043298, RS0043189, RS0043256).

Das Erstgericht hat dargelegt, warum es trotz der (pauschalen) Aussage des vormaligen Hauseigentimers, keine
Nebenabreden getroffen zu haben, dennoch aufgrund seiner Aussage im Zusammenhalt mit der Parteieneinvernahme
des Beklagten und dem Inhalt des Mietvertrages den Schluss zog, dass eine derartige Vereinbarung (ausdrucklich)
getroffen wurde. Es hat seine Feststellungen nicht direkt aus einer Urkunde, sondern auf Grund von
Schlussfolgerungen aus Beweisergebnissen, also im Rahmen seiner BeweiswUrdigung getroffen. Das Berufungsgericht
hatte daher nicht einen Widerspruch zwischen einem Urkundeninhalt und einer Feststellung zu beurteilen, was einer
Aktenwidrigkeit entsprechen wirde, sondern die Beweiswirdigung des Erstgerichtes zu Uberprufen. Dies hat das
Berufungsgericht allerdings nicht getan und ist ohne Beweiswiederholung von den erstgerichtlichen Feststellungen
abgegangen. Das Berufungsverfahren ist damit mangelhaft, was vom Obersten Gerichtshof aufzugreifen ist
(2 Ob 294/05g; RIS-Justiz RS0043461, RS0042151).

Das Berufungsgericht wird daher im fortzusetzenden Verfahren nach Beweiswiederholung diese und auch die
weiteren (von ihm als solche erkannten) Beweisrtigen einer Prafung unterziehen mussen. Sollte es keine ausdrtckliche
Vereinbarung zwischen dem Beklagten und dem damaligen Hauseigentimer feststellen kdnnen, so wird es die
Gesprache zwischen den Parteien im Zuge der Vertragserrichtung und der Errichtung des Aufzugs festzustellen haben,
um beurteilen zu kdnnen, ob nicht allenfalls eine derartige Vereinbarung konkludent geschlossen wurde.

Der Begriff einer Uber den notwendigen Inhalt eines Hauptmietvertrages hinausgehenden Vereinbarung nach§ 2 MRG
ist namlich nicht zu eng auszulegen (9 Ob 160/02y, 5 Ob 117/98m je mwN; RIS-JustizRS0069552). Ein solches
Verstandnis vom Begriff ,Nebenabrede" ist erforderlich, um der Vorschrift Gberhaupt einen Anwendungsbereich zu
lassen. Es wurde auch schon ausgesprochen, dass eine konkludent zustande gekommene Vereinbarung eine solche
Nebenabrede sein kann (JBI 1986, 386 [gegen eine solche Annahme im hier nicht vorliegenden Fall einer
widerspruchslosen Duldung eines Verhaltens: Huber; Wirth in Rummel3,8 2 MRG, Rz 7a, nur unter Hinweis auf
Huber]). Als maRgebend ist anzusehen, dass die Nebenabrede mit dem Inhalt des Mietvertrages zusammenhangt,
dass sie also das betreffende Bestandverhaltnis selbst regelt (vgl 5 Ob 641/88).Der Begriff einer Uber den notwendigen
Inhalt eines Hauptmietvertrages hinausgehenden Vereinbarung nach Paragraph 2, MRG ist namlich nicht zu eng
auszulegen (9 Ob 160/02y, 5 Ob 117/98m je mwnN; RIS-Justiz RS0069552). Ein solches Verstandnis vom Begriff
.Nebenabrede" ist erforderlich, um der Vorschrift Uberhaupt einen Anwendungsbereich zu lassen. Es wurde auch
schon ausgesprochen, dass eine konkludent zustande gekommene Vereinbarung eine solche Nebenabrede sein kann
(Bl 1986, 386 [gegen eine solche Annahme im hier nicht vorliegenden Fall einer widerspruchslosen Duldung eines
Verhaltens: Huber; Wirth in Rummel3, Paragraph 2, MRG, Rz 7a, nur unter Hinweis auf Huber]). Als malRgebend ist
anzusehen, dass die Nebenabrede mit dem Inhalt des Mietvertrages zusammenhangt, dass sie also das betreffende
Bestandverhaltnis selbst regelt vergleiche 5 Ob 641/88).

Wiirde im Zuge des Vertragsabschlusses oder in der Folge durch Gesprache dem objektiven Erklarungsempfanger klar,
dass es fur den Beklagten von besonderer Bedeutung ist, dass nicht nur ein Aufzug (wie ohnehin schon im Mietvertrag
vereinbart) vorhanden ist, sondern ein Aufzug, der zur Benultzung fur Rollstihle geeignet ist, und erfolgt dann der Bau
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in dieser Weise (angefochtene Feststellung) bzw wird der Aufzug in dieser Weise (mit dieser offenkundigen
Zweckwidmung) zur Verfligung gestellt, so konnte an einer konkludenten (8 863 ABGB) Nebenabrede im Sinne des§ 2
MRG, an die die Klagerin gebunden ware, kein Zweifel sein, da im Hinblick auf die Verwendung des Bestandobjektes als
Arztpraxis und die Vereinbarung der AufzugsbeniUtzung durch die Patienten des Beklagten die Nebenabrede auch
nicht ungewdhnlich, sondern naheliegend ware. Auch wenn der Einbau einer neuen Aufzugsanlage gesetzlich
verpflichtend gewesen ware, so hindert dies allein (auf andere Argumente stitzt sich die Klagerin nicht) nicht die
Herstellung einer rollstuhlgeeigneten Anlage.Wirde im Zuge des Vertragsabschlusses oder in der Folge durch
Gesprache dem objektiven Erklarungsempfanger klar, dass es fur den Beklagten von besonderer Bedeutung ist, dass
nicht nur ein Aufzug (wie ohnehin schon im Mietvertrag vereinbart) vorhanden ist, sondern ein Aufzug, der zur
BenuUtzung flr Rollstihle geeignet ist, und erfolgt dann der Bau in dieser Weise (angefochtene Feststellung) bzw wird
der Aufzug in dieser Weise (mit dieser offenkundigen Zweckwidmung) zur Verfligung gestellt, so konnte an einer
konkludenten (Paragraph 863, ABGB) Nebenabrede im Sinne des Paragraph 2, MRG, an die die Klagerin gebunden
ware, kein Zweifel sein, da im Hinblick auf die Verwendung des Bestandobjektes als Arztpraxis und die Vereinbarung
der Aufzugsbenutzung durch die Patienten des Beklagten die Nebenabrede auch nicht ungewdhnlich, sondern
naheliegend ware. Auch wenn der Einbau einer neuen Aufzugsanlage gesetzlich verpflichtend gewesen ware, so
hindert dies allein (auf andere Argumente stutzt sich die Kldgerin nicht) nicht die Herstellung einer rollstuhlgeeigneten
Anlage.

Der Kostenvorbehalt grindet sich auf§ 52 ZPO.Der Kostenvorbehalt grindet sich auf Paragraph 52, ZPO.
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