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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Hofmann
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Graf, Dr. Pimmer, Dr. Zechner und Dr. Sailer
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei A***** AG, ***** yertreten durch Dr. Michael Gunther,
Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei I***** Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Walter Poschinger
und Mag. Anita Taucher, Rechtsanwalte in Graz, und die Nebenintervenientin auf Seite der beklagten Partei F*****,
vertreten durch Dr. Raimund Hora, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung, infolge auRRerordentlicher Revision der
klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 28.
November 1996, GZ 40 R 745/96x-73, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes
Favoriten vom 5. August 1996, GZ 7 C 2594/92s-66, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, daR es zu lauten hat:

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei das auf der Liegenschaft EZ ***** der Katastralgemeinde [*****
befindliche, auf dem beiliegenden Ausschnitt vom Lageplan Nr 217, Architekt Dr. Ing. Troster vom 8. 5. 1961 rot
umrandete Burogebaude (Objekt 4) im gemieteten Ausmal? von 1408 m2 (ohne Keller- und Verkaufslokal) sowie funf
Abstellplatze im Hof (auf beiliegendem Lageplan grin umrandet) gerdumt von ihren Fahrnissen zu Gbergeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 511.041,66 (darin enthalten S 60.629,61 Umsatzsteuer
und S 147.264,- Barauslagen) bestimmten Kosten aller drei Instanzen binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die damalige Liegenschaftseigentiimerin protokollierte Firma A***** yermietete der beklagten Partei mit Mietvertrag
vom 25. 3. 1987 das auf der Liegenschaft EZ ***** QB [**%** (*¥&¥* \\hxdrk &*x¥* Strae 87) befindliche Buro-
Gebaude (Objekt 4) im gemieteten Ausmal’ von 1408 m2 (ohne Keller und ohne Verkaufslokal) und funf Abstellplatze
im Hof dieser Liegenschaft. Das Mietverhaltnis hat am 1. 4. 1987 begonnen; der Mietvertrag wurde auf unbestimmte
Zeit abgeschlossen. Die Vermieterin verzichtete darauf, das Mietverhaltnis zu einem vor dem 1. 4. 1992 gelegenen
Termin aufzukindigen. In § 4 des Mietvertrags ("Benltzung des Mietgegenstandes") wurde unter anderem
bestimmt:Die damalige Liegenschaftseigentiimerin protokollierte Firma A***** vermietete der beklagten Partei mit
Mietvertrag vom 25. 3. 1987 das auf der Liegenschaft EZ ***%* GB |[**¥** (k¥kdk \\kkkxk *d*** Strafie 87) befindliche
BlUro-Gebaude (Objekt 4) im gemieteten Ausmall von 1408 m2 (ohne Keller und ohne Verkaufslokal) und funf
Abstellplatze im Hof dieser Liegenschaft. Das Mietverhaltnis hat am 1. 4. 1987 begonnen; der Mietvertrag wurde auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen. Die Vermieterin verzichtete darauf, das Mietverhaltnis zu einem vor dem 1. 4. 1992
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gelegenen Termin aufzukiindigen. In Paragraph 4, des Mietvertrags ("Benltzung des Mietgegenstandes") wurde unter

anderem bestimmt:

"(2) Die Mieterin ist zur Anbringung von Lichtreklamen am Dach des Mietobjektes sowie von Hinweis- und
Geschaftstafeln, Schriftztigen, Buchstaben 0.4. am Mietobjekt selbst und zur Anbringung von Hinweistafeln bei der
Einfahrt berechtigt, doch ist der Ort der Anbringung und die GréRBe von Hinweistafeln mit der Vermieterin vor

Anbringung abzustimmen.

(3) Die Mieterin beschrankt die auf der Dachflache anzubringende Leuchtreklame auf die Firmenbezeichnung "[**#***"
(Buchstabenhdhe min. 160 cm - max. 200 cm) in zweimaliger Ausfihrung (Sud- und Westseite). Die Vermieterin
verzichtet auf die Dauer [des] Mietverhdltnisses unwiderruflich auf jegliche Anbringung von Reklamen und
Werbetragern auf der Dachflache.

Die Mieterin verpflichtet sich ebenfalls unwiderruflich, die Fassadenflachen des Mietobjektes fur Werbung nicht zu
beanspruchen. Der Dachanbau an der Ostseite ist in diese Verpflichtung nicht eingebunden."

In 8 6 des Mietvertrags ("Gewahrleistung und Schaden") wurde ua bestimmtin Paragraph 6, des Mietvertrags
("Gewahrleistung und Schaden") wurde ua bestimmt:

"(3) Die Mieterin haftet fur Schaden inner- und aul8erhalb des Mietgegenstandes, die von ihr, ihren Dienstnehmern,
Kunden, Lieferanten und Personen verschuldet werden, die im Zusammenhang mit dem Geschéftsbetrieb der Mieterin
das Areal betreten.

(7) Die Vermieterin verpflichtet sich, innerhalb des Jahres 1987 die Sidfassade zu renovieren und innerhalb der
nachsten drei Jahre, jedoch spatestens bis zum 31. Juli 1990, die Ubrigen drei AulRenfassaden des Mietobjektes auf ihre

Kosten zu renovieren."

Die Vermieterin nahm die ausdruckliche Beschrankung der Ausmalle der beiden Dachlogos deshalb vor, damit sie
nicht stérend mit ihren Werbetrdgern, insbesondere einem VW-Emblem auf der Westseite des Gebaudes, in
Konkurrenz treten konnen.

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 35, vom 21. 2. 1989 wurde der beklagten Partei die
Bewilligung erteilt, auf dem Dach zwei Lichtreklamen, je 3,20 m lang und 1,70 m hoch, anzubringen.

Die beklagte Partei liel3 vorerst durch die Nebenintervenientin nur ein kleines Firmenlogo auf dem Flachdach
anbringen. Anfang 1989 beauftragte die beklagte Partei die Nebenintervenientin sodann mit der Herstellung und
Montage eines gréBeren Firmenlogos auf der Stdseite, das sich von den Werbeflachen des Nebenhauses (Coca-Cola)
deutlich abheben sollte. Dieses Firmenlogo, das neben dem Buchstaben "|*****" den Zusatz "Engineering" hat, wurde
von der Nebenintervenientin in der zweiten Halfte des Jahres 1989 montiert.

Die klagende Partei richtete an die beklagte Partei folgendes Schreiben vom 22. 11. 1989:

Wir waren sehr Uberrascht, als Firmenlogo "I***** Engineering" am 20. November 1989 auf dem Dach unseres
Blrohauses montiert wurde.

Es ist Ihnen sicherlich bekannt, daR unser Mietvertrag vom 25. 3. 1987 nur die drei Buchstaben "I*****" mit einer
maximalen Héhe von 2 m vorsieht. Unter Bedachtnahme auf ein gut nachbarliches Einvernehmen sind wir sicher
bereit, auch das geanderte Logo zu akzeptieren, jedoch unter der Voraussetzung, dal3 die vertraglich vereinbarte
Maximalhéhe von 2 m nicht Uberschritten wird. Es ist dies fur uns deshalb von auBBerordentlicher Bedeutung, da bei
der Verhandlung zum Mietvertrag das Verhaltnis zu unserer Werbeflache auf der Fassade zugrundegelegt wurde.

Unsere kulante Einwilligung zur Errichtung des "I*****.Engineering" Logos am Westteil des Daches haben wir ebenfalls
nur unter der Voraussetzung einer Gesamthdhe von maximal 2 m gegeben.

Ausdrucklich weisen wir auf die Problematik hin, die sich daraus ergibt, daRR Sie die Werbefldche ohne unsere
Einwilligung und daher auch ohne Baugenehmigung errichtet haben.

Aus all diesen Grinden ersuchen wir Sie, uns umgehend einen geanderten Bauplan zur Unterschrift vorzulegen und
die Werbetafel auf 2 m Gesamthdhe zu reduzieren, bzw - wie vertraglich vorgesehen - nur die drei Buchstaben [*****
anzubringen.



Mit Schreiben vom 8. 3. 1990, 26. 3. 1990 und 15. 5. 1990 urgierte die klagende Partei die Entfernung dieser
Werbetafel.

Am 12. 10. 1990 brachte die klagende Partei gegen die beklagte Partei Klage auf Entfernung dieses Dachaufbaus ein (7
C 3226/90d des Bezirksgerichtes Favoriten).

Nach einer Besprechung am 17. 12. 1990 trafen die Parteien Uber das Dachlogo auf der Sidseite folgende (im
Schreiben der klagenden Partei vom 21. 12. 1990 vorgeschlagene und von der beklagten Partei mit Schreiben vom 28.
12. 1990 akzeptierte) Losung:

"Zunachst vereinbaren unsere Rechtsanwalte "Ruhen" im laufenden Gerichtsverfahren. Sodann mul} ein
Sachverstandiger befinden, ob die Belastung von Uber 2 t durch das Dachlogo eine Beschadigung des Gebaudes
ergeben konnte, unter besonderer BerUcksichtigung von zusatzlichen Witterungseinflissen (Schneelast und
Sturmdruck). Ergeben sich aus dem Gutachten keine Bedenken, kann die Leuchttafel unter folgenden Bedingungen am
Dach verbleiben:

I. Haftung von I*****.Wien und [*****.D fir durch die Belastung entstehenden Schadentémisch eins. Haftung von
[*****.Wien und [*****.D fir durch die Belastung entstehenden Schaden.

Il. Versetzen der Leuchttafel [***** jn eine Symmetrieachse zur VW-***** \Werbetafel. Eventuell Zurlickversetzen um 1
bis 2 m, um die "Stelzen" bei Betrachtung aus der Nahe zum Verschwinden zu bringen.rémisch Il. Versetzen der
Leuchttafel I***** jn eine Symmetrieachse zur VW-***** Werbetafel. Eventuell Zurlckversetzen um 1 bis 2 m, um die

"Stelzen" bei Betrachtung aus der Nahe zum Verschwinden zu bringen.

[ll. Eine einmalige Zahlung von [***** gn L ***** in der H6he von 6S 60.000 wird vereinbartrémisch lll. Eine einmalige

Zahlung von [¥**** gn | #**** jn der Hohe von 6S 60.000 wird vereinbart.
IV. Eine Anderung der Baubewilligung wird beantragtrémisch IV. Eine Anderung der Baubewilligung wird beantragt.

V. [***** jst damit einverstanden, die im Mietvertrag flr 1990 vereinbarte Renovierung der drei restlichen Burohaus-
Fassadenseiten bis auf weiteres (Renovierung Gesamtbetrieb) zu verschieben.romisch funf. [***** st damit
einverstanden, die im Mietvertrag fiir 1990 vereinbarte Renovierung der drei restlichen Bilirohaus-Fassadenseiten bis

auf weiteres (Renovierung Gesamtbetrieb) zu verschieben.

VI. Der Streitfall bei Gericht wird eingestellt. Die sich daraus ergebenden Kosten sowie die Rechtsanwalts-Honorare
beider Seiten werden von [***** getragen."rémisch VI. Der Streitfall bei Gericht wird eingestellt. Die sich daraus

ergebenden Kosten sowie die Rechtsanwalts-Honorare beider Seiten werden von [***** getragen."
Im Verfahren 7 C 3226/90 des Bezirksgerichtes Favoriten trat vereinbarungsgemaf Ruhen ein.

Die klagende Partei beauftragte den Sachverstandigen Baurat h.c. Dipl. Ing. Walter LUftl, ein Gutachten dartber zu
erstellen, ob die Dachdecke die Zusatzbelastung durch das Firmenschild der beklagten Partei mit ausreichender
Sicherheit aufnehmen kann und ob die Dachverblechung durch diese Firmenschuldkonstruktion beschadigt werden
kann. In seinem Gutachten vom 15. 4. 1991 hielt der Sachverstandige Baurat h.c. Dipl. Ing. Walter Luftl im Befund fest,
dal? fur die Konstruktion des Firmenschildes im Bauakt keine statische Berechnung aufliegt. Aufgrund der Angaben in
den von der Nebenintervenientin erstellten Planen verfal3te er eine Uberschldgige statische Berechnung, in der die
Auflagerdricke dieser Firmenschildkonstruktion auf das Dach errechnet wurden. Da abweichend von den Planen das
Betongewicht weiter von der Attika des Objektes entfernt liegt, wurden in der statischen Berechnung zwei
Ausfuhrungen, namlich eine gemall den Planen und eine fur die tatsachliche Anordnung der Betongewichte,
untersucht.

Nach dem Gutachten des Sachverstandigen Baurat h.c. Dipl. Ing. Walter Luftl vom 15. 4. 1991 erhalten - wie der
Uberschlagigen statischen Berechnung zu entnehmen ist - die zwei duf3eren Holme beim Aufleger 1 dann, wenn der
Wind von hinten auf das Firmenschild wirkt, negative Auflagerkrafte. In der Praxis bedeutet dies, dal3 das gesamte
Firmenschild sich vorerst auf die Verblechung der Attika abstuttzt und dann, wenn diese eingedruckt ist, abstirzt. Das
Firmenschild bewirkt weiters eine Uberbelastung der eigentlichen Dachkonstruktion (Holzschalung und



Holznagelbinder). AbschlieBend rat der Sachverstandige - vorbehaltlich der Prifung der noch vorzulegenden genauen
statischen Berechnung des Firmenschildes samt Montagekonstruktion -, das Firmenschild sofort zu entfernen und die
Dachkonstruktion, vor allem aber die Verblechung, auf Schaden eingehend zu untersuchen.

Das Ergebnis dieses Gutachtens wurde der beklagten Partei Ubermittelt, die ihrerseits die Nebenintervenientin davon
informierte und beauftragte, Nachbesserungsvorschldge zu erstatten. Die Nebenintervenientin nahm im Auftrag der
beklagten Partei Anderungen an der Auflagekonstruktion vor; die beiden duReren Vierkantrohre wurden durch Winkel
um 1,20 m verlangert, am Ende dieser Zusatzkonstruktion wurde ein zusatzliches Betongewicht von etwa 250 kg
aufgelegt; die Ubrige Konstruktion blieb unverandert.

Die klagende Partei beauftragte hierauf neuerlich Baurat h.c. Dipl. Ing. Walter Luftl, das Firmenschild zu besichtigen
und ein Gutachten zu erstatten. Ein Mitarbeiter des Sachverstandigen nahm am 25. 6. 1992 eine Besichtigung vor und
fertigte Fotos an.

Der Sachverstandige fuhrte in seinem Gutachten vom 2. 7. 1992 aus, dal die in seinem Gutachten vom 15. 4. 1991
dargelegte, nicht ausreichende Standsicherheit durch die ZusatzmalRnahme verbessert wurde. Auch ohne detaillierte
Nachrechnung kdnne aber festgestellt werden, dal die Zusatzkonstruktion nur sehr bedingt wirksam ist; dies deshalb,
weil die "Verlangerung" praktisch gelenkig an die urspringliche Konstruktion angeschlossen wurde. Der
Sachverstandige kam in seinem Gutachten zu folgenden SchluRfolgerungen:

"Vorbehaltlich der Prifung einer nachvollziehbaren statischen Berechnung, die bisher weder bei der Baubehdrde noch
beim Hauseigentimer vorgelegt wurde, haben die Veranderungen an der Unterkonstruktion des Firmenlogos die
Standsicherheit sehr wesentlich verbessert, ob sie ausreichend ist, muB offen bleiben.

Bei normgemaRer Windlast sind die Auflagerdriicke des vorhandenen Firmenschildes auf die Dachkonstruktion rund
zweieinmal so hoch wie diejenigen des baugenehmigten Schildes.

Durch die Konstruktion und die GréRe des Firmenschildes an der Sidwestseite des gegenstandlichen Objektes ist eine
Uberlastung der Dachkonstruktion baupraktisch mit GewiRheit gegeben.

Die durch diese Uberlastung feststellbare Senkung der Dachoberfliche erreicht ein AusmaR, das einerseits auf eine
Uberlastung der Holzkonstruktion (Nagelbinder) hinweist und andererseits die Dachneigung so weit reduziert, daR
Pfitzenbildung zu befiirchten ist.

Abgesehen von der nicht mehr ausreichenden Tragsicherheit des Dachstuhles (sowohl der Nagelbinder als auch der
Schalung) wird durch Pfiitzenbildung die Lebensdauer des Blechdaches wesentlich reduziert, weil an Pfltzenstellen mit
verstarkter Rostbildung zu rechnen ist."

Am 30. 7. 1992 brachte die klagende Partei die vorliegende Klage auf Raumung gemaR§ 1118 ABGB ein.Am 30. 7. 1992
brachte die klagende Partei die vorliegende Klage auf Raumung gemal Paragraph 1118, ABGB ein.

Der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 35, teilte der beklagten Partei mit Bescheid vom 2. 4. 1993 mit, daR
die stdseitige Lichtreklame mit einer Lange von 4,60 m und einer Hohe von 2,70 m ausgefihrt wurde und daher nicht
dem Bescheid vom 21. 2. 1989 entspricht. Die beklagte Partei wurde aufgefordert, binnen vier Wochen die
Lichtreklame durch eine konsensgemdR ausgeflihrte zu ersetzen oder um Bewilligung der derzeitigen Anlage

anzusuchen.

Die beklagte Partei erteilte am 28. 6. 1993 dem Sachverstandigen Dipl. Ing. Dr. Hans Peter Kops den Auftrag, ein
Gutachten darUber zu erstellen, ob das Firmenschild ausreichend befestigt ist, um ein Herabstlrzen mit der
erforderlichen Sicherheit zu verhindern; dem Sachversténdigen stand unter anderem das Gutachten Luftl vom 15. 4.
1991 zur Verflgung. Der Sachverstandige Kops nahm anhand von Bestandskizzen eine Uberschlagige Berechnung der
Kippsicherheit der Konstruktion vor und Uberprifte die vorhandene Dachkonstruktion (Holznagelbinder) auf den
Bauzustand. Er kam zu dem Ergebnis, dal3 die erforderliche Sicherheit gegeben ist, dal die verbesserte und verstarkte
Lichtreklamekonstruktion nicht kippen und abstirzen kann. Die vorhandene Holz-Dachkonstruktion zeige keine
Schaden durch Lasteinwirkung, sollte aus Sicherheitsgriinden jedoch durch 6rtliche Unterstellungen entlastet werden.

Am 14. 8. 1993 erstattete der Sachverstandige Dipl. Ing. Dr. Hans-Peter Kops folgendes Erganzungsgutachten:

"Es konnten weder an der Dachhaut noch an der darunter liegenden Dachkonstruktion (Holznagelbinder auf
Stahlbetondecke) aufgrund des Augenscheins Schaden festgestellt werden.
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Es besteht kein Grund zur Annahme, dal irgendwelche verdeckten Schaden entstanden sind.

Wie auch im Gutachten Luftl angefihrt, ist die Holzkonstruktion nicht fur die Auflast durch das Firmenschild ausgelegt
und wahrscheinlich statisch Uberbeansprucht. Insoferne ist eine zuklnftige Schadigung moglich. Um dies
hintanzuhalten, ist das Firmenschild direkt auf die Betondecke mit entsprechender Lastverteilung abzustutzen.

Bei sofortigem Entfernen des Logos vom Dach kann gesagt werden, dal3 das Dach in einem Zustand ist, als ob es das
Firmenschild auf der Dachkonstruktion nicht gegeben hatte.

Leichte Eindriickungen im Blech sind ohne Bedeutung fur die Funktion des Daches.
Der Bauzustand der Verblechung ist schlecht. Dies ist auf mangelhafte Instandhaltung zurtckzufihren.

Es ist unbedingt notwendig, die Dachhaut von einem Spengler Uberprufen zu lassen und fur die restliche Lebensdauer
fachgerecht zu warten (Anstrich). Dies steht jedoch in keinem Zusammenhang mit der Aufstellung des Firmenschildes.
Bei eventuell doch auftretenden Schaden, die erst nach dem Entfernen sichtbar wirden, ware dieser schlechte
Bauzustand jedoch zu berucksichtigen."

Unmittelbar nach Vorliegen dieses Gutachtens veranlalte die beklagte Partei die Entfernung des Firmenschildes.

Die klagende Partei (damals L***** GmbH, die mit Generalversammlungsbeschluf’ vom 6.6.1994 gemal3 88 245 ff AktG
in die A***** Aktiengesellschaft umgewandelt wurde) stiitzte die am 30. 7. 1992 eingebrachte Raumungsklage darauf,
das Verhalten der beklagten Partei stelle den Tatbestand des erheblich nachteiligen Gebrauches der Bestandsache (8§
1118 erster Fall ABGB) dar. Hier sei es bereits zu einer echten Beschadigung der Substanz der Bestandsache
gekommen. Der beklagten Partei seien aufgrund der Kenntnis des ersten Gutachtens Luftl vom 15. 4. 1991 alle
Gefahren fur die Umwelt und fur das Dach selbst bekannt gewesen, die von dem bauordnungswidrig errichteten
Firmenlogo ausgehen. Trotzdem habe die beklagte Partei nichts zur Beseitigung der unhaltbaren Situation getan,
sondern sie nur verschlimmert.Die klagende Partei (damals L***** GmbH, die mit Generalversammlungsbeschluf3 vom
6.6.1994 gemald Paragraphen 245, ff AktG in die A***** Aktiengesellschaft umgewandelt wurde) stitzte die am 30. 7.
1992 eingebrachte Raumungsklage darauf, das Verhalten der beklagten Partei stelle den Tatbestand des erheblich
nachteiligen Gebrauches der Bestandsache (Paragraph 1118, erster Fall ABGB) dar. Hier sei es bereits zu einer echten
Beschadigung der Substanz der Bestandsache gekommen. Der beklagten Partei seien aufgrund der Kenntnis des
ersten Gutachtens LGftl vom 15. 4. 1991 alle Gefahren fir die Umwelt und fur das Dach selbst bekannt gewesen, die
von dem bauordnungswidrig errichteten Firmenlogo ausgehen. Trotzdem habe die beklagte Partei nichts zur
Beseitigung der unhaltbaren Situation getan, sondern sie nur verschlimmert.

In der Tagsatzung zur mundlichen Streitverhandlung am 17. 6. 1993 brachte die klagende Partei vor, die
Raumungsklage werde auch darauf gestitzt, daB sich die beklagte Partei trotz Kenntnis der beiden
Sachverstandigengutachten LUftl, der vorliegenden Raumungsklage sowie eines Entfernungsauftrags der
Magistratsabteilung 35 beharrlich weigere, die nicht konsensmafig ausgefihrte Lichtreklame und die dadurch
aufgetretenen Beschadigungen abzustellen; deshalb dauere der erheblich nachteilige Gebrauch fort.

Die beklagte Partei wendete ein, die Vermieterin sei mit der durch die Anderung des Firmenlogos der beklagten Partei
bedingten VergrofRerung der Leuchtreklametafeln und auch mit der Verlangerung der hinteren Sttitzen des Dachlogos
einverstanden gewesen. Unrichtig sei, da3 durch das Anbringen der Leuchtreklametafeln Schaden am Haus und am
Dach eingetreten seien oder auch nur drohen wirden. Die Klagsfihrung versto3e gegen Treu und Glauben, weil das
Anbringen des Dachlogos nicht vereinbarungswidrig sei und die klagende Partei offensichtlich versuche, anderweitig
gelagerte wirtschaftliche Interessen durchzusetzen. Der klagenden Partei habe bereits mit Vorliegen des
Privatgutachtens vom 15. 4. 1991 klar sein missen, daR bei dessen Richtigkeit eine Uberlastung der Holzschalung,
nicht aber der Ubrigen Bausubstanz, gegeben sei. Sie habe jedoch nicht unverziglich gerichtliche Schritte eingeleitet,
so dal? sie sich des Auflésungsgrundes verschwiegen bzw auf diesen stillschweigend verzichtet habe. Im Gegenzug auf
die ausdruckliche Bewilligung des Dachlogos sei die beklagte Partei bereit gewesen, die Renovierung von drei
Fassaden, welche die klagende Partei bereits im Jahr 1990 hatte vornehmen mussen, aufzuschieben. Die klagende
Partei habe keine Abmahnung betreffend die nunmehr behauptete Schéadlichkeit des grofRen Dachlogos
vorgenommen. Dieses Dachlogo diene nur als Vorwand zur Auflésung des unbefristeten Bestandverhaltnisses, so daR
unredliche Rechtsaustibung seitens der klagenden Partei vorliege.

Das Erstgericht wies die Klage ab; neben dem eingangs wiedergegebenen Sachverhalt stellte es fest, die beklagte



Partei habe den Zusatz "Engineering" am Firmenlogo ohne vorherige Ricksprache mit dem Liegenschaftseigentimer
geplant und ausgefiihrt. Grund fur diesen Zusatz sei gewesen, dal} die Kunden wissen, womit sich diese Firma
beschaftigt. Die sidseitige Lichtreklame sei 4,6 m lang und 2,7 m hoch gewesen. Diese Vergrof3erung des Firmenlogos
habe auch zu einer erheblichen Gewichtsvermehrung (insgesamt 2,5 bis ca 3,5 t) gefihrt. Eine Genehmigung des
Liegenschaftseigentimers bzw der Hausverwaltung zur Anbringung eines vergroRerten Dachlogos sei nie erteilt

worden.

Der beklagten Partei sei bewul3t gewesen, dall sie durch die Montage des grofReren Firmenlogos gegen den
Mietvertrag und gegen den Bescheid der Magistratsabteilung 35 vom 21. 2. 1989 verstof3t. Sie habe daher versucht,
eine Zustimmung der klagenden Partei zu erwirken, daRR das Firmenlogo nicht ruhend aufliegend auf dem Dach
angebracht wird, sondern mittels Verbohrung (Durchstof3en der Dachhaut) eine Gewichtsverlagerung direkt auf die
unter der Holzdecke befindliche Stahlbetondecke erwirkt wird. Die klagende Partei habe jedoch insbesondere eine
Offnung der Dachhaut abgelehnt, weil sie befiirchtet habe, daR es in der Folge zu Wassereintritten kommen kénnte.

Die Nebenintervenientin habe der beklagten Partei mitgeteilt, daR ihr bei telefonischer Ricksprache bei den
zustandigen Magistratabteilungen 19 und 35 die Auskunft erteilt worden sei, die neue Anlage kdnnte in dieser GroRe
ohne neuerliche Kommissionierung montiert werden; sollte wider Erwarten Einspruch erhoben werden, mifite die
Anlage neu eingereicht werden, eine Bewilligung ware kein Problem.

Das Erstgericht konnte nicht feststellen, ob bei Montage des slidseitigen Firmenlogos ein Vertreter der klagenden
Partei zugegen war; ein Angestellter der Nebenintervenientin habe jedoch wohl Zugdnge zum Dach 6ffnen mussen.

Die klagende Partei habe die Unterfertigung eines neuen Einreichplans fir das nunmehr angebrachte Dachlogo

verweigert.

Hiezu stellte das Erstgericht fest, ein wesentlicher Grund hiefiir sei letztendlich auch jener gewesen, dall zum
damaligen Zeitpunkt die von deer klagenden Partei gelegten Betriebskostenabrechnungen bzw finanziellen
Forderungen (insbesondere Heizkosten) seitens der beklagten Partei beanstandet wurden, so dall auch aus diesem
Grunde das Verhaltnis zwischen den Parteien getrtibt gewesen sei.

Das Erstgericht stellte weiters den Inhalt der nach Entfernung des Firmenschilds erstatteten Gutachten fest. Baurat h.c.
Dipl. Ing. Walter Luftl kam in einem weiteren Gutachten vom 7. 9. 1993 zu dem Ergebnis, dal das Dach, sehr
wahrscheinlich bei der Demontage der Stahlkonstruktion des Firmenlogos, beschadigt wurde. Die Beschadigungen
bestehen aus Lochern in der Blechdeckung, Verbiegungen von Stehfdlzen und abgekratztem Lack sowie aus zwei total
beschadigten Dachliiftern. Uber diese augenscheinlichen Beschidigungen hinaus sei auch begriindet zu vermuten,
daB die die Dachhaut tragende Holzkonstruktion beschadigt bzw unzulassig grols verformt wurde. Es sei zwar nach der
Entfernung der Stahlkonstruktion "das Dach zurlickgegangen", es bestehe aber nach wie vor eine gewisse
"Durchbiegung" im Bereich der urspriinglich vorhanden gewesenen Stahlkonstruktion.

Der Spenglermeister Josef Mittermaier erstattete im Auftrag der klagenden Partei ein Gutachten vom 15. 9. 1993 Uber
Folgeschaden am Blechdach des Burogebaudes durch die Errichtung und spatere Abmontage der Eisenkonstruktion
mit Betonblocken fur das Firmenschild. Er fuhrte im wesentlichen aus, durch lang andauernde Belastung der
Dachkonstruktion von Reklameschild, Eisengestell und Beschwerungsbetonbldcken sei die Holzunterlage des
Blechdaches in diesem Bereich etwas abgesenkt worden. Durch diese Belastung sei in der Blecheindeckung eine Sutte
entstanden, in der Regenwasser stehengeblieben sei. Die Blecheindeckung sei besonders an den Auflagestellen der
Eisenteile sehr stark und tiefgreifend angerostet. Auch im gesamten Berich unterhalb der Eisenkonstruktion sei durch
Stehenbleiben des Regenwassers ebenfalls eine zeitlich UbermafRige Rostbildung erkennbar. Obwohl einige
Blechscharen éalter als die Ubrige Blecheindeckung seien, ungestrichen schienen und leichte Rostansatze zeigen, sei die
Ubrige Flache deutlich weniger vom Rost angegriffen als die Stellen unterhalb der Konstruktion. Weiters seien
Deformierungen der Stehfadlze bis zur Flachdrickung sowie Dellen und Durchlécherungen der Blechscharen im
ehemaligen Standbereich der Konstruktion festzustellen. Diese durften zum GroRteil durch Arbeiten bei der Montage
und Abmontage der Konstruktion entstanden sein.

In einem Ergdnzungsgutachten vom 10. 11. 1993 hielt der Sachverstandige Mittermaier fest, er habe bei einem
Lokalaugenschein am 9. 11. 1993 erhoben, dal3 unterhalb des Reklameschildes eine Senkung der urspringlichen
Dachneigung mittels gespannter Schnur um bis zu ca 25 cm gemessen wurde. Als dann von einem Arbeitstrupp die
Holzschalung aufgeschnitten, gedffnet und besichtigt wurde, seien die angebrochenen und gesprungenen 1 Zoll-



Schalbretter abmontiert und durch einwandfreie 1 Zoll-Holzteile ersetzt worden. Weiters sei im Bereich der Senkung
die Unterkonstruktion der Dachflache, bestehend aus Bretterbindern, durch Unterkeilungen in die alte Lage versetzt

worden.

Der Sachverstandige Dipl. Ing. Dr. Hans-Peter Kops erstattete im Auftrag der beklagten Partei ein Ergdnzungsgutachten
vom 14. 1. 1994, daR kein wesentlicher Schaden aufgetreten sei, der kausal der Aufstellung des Firmenschildes
zuordenbar sei. Er habe bei der Befundaufnahme keine Hinweise fur Beschddigungen der Holzkonstruktion gefunden.
Verformungen durch die Auflast seien sicher sowohl an der Holzkonstruktion als auch an der darunterliegenden

Stahlbetondecke aufgetreten; er habe jedoch keine Hinweise finden kénnen, daR die Verformungen schadlich waren.

Die von ihm eingehend wiedergegebenen Ausfihrungen des gerichtlichen Sachverstandigen Dipl. Ing. Fritz Menzik
Ubernahm das Erstgericht jedenfalls - wie sich aus der Beweiswirdigung Seite 44 f des Ersturteils ergibt - insofern, als
durch das konsenswidrig angebrachte Dachlogo jedenfalls eine wesentliche Uberbeanspruchung (Uberlastung) der
Dachkonstruktion gegeben gewesen sei und diese auch durch die Nachbesserungsarbeiten der Nebenintervenientin
nicht beseitigt werden konnten. Bei Vorliegen der Gutachten des Sachverstandigen Luftl sei jedenfalls jedermann klar
gewesen, dal3 die Holzkonstruktion verstarkt werden muf3 oder eine Entfernung des Dachlogos unbedingt erforderlich

ist.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht aus, ein erheblich nachteiliger Gebrauch im Sinn des 8 1118 erster Fall
ABGB liege dann vor, wenn durch eine wiederholte, langerwdhrende, vertragswidrige Benutzung des Bestandobjektes
oder durch Unterlassung notwendiger Vorkehrungen wichtige Interessen des Bestandgebers verletzt werden oder
wenn eine erhebliche Verletzung der Substanz des Bestandgegenstandes erfolgt ist oder zumindest droht. Auch die
konsenswidrige Anbringung eines Firmenschildes auf dem Dach eines Hauses, in dem sich der Bestandgegenstand
befindet, verletze an sich, insbesondere bei drohender Substanzgefahrdung des Hauses, wichtige Interessen des
Vermieters. Grundsatzlich komme es auf die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Einbringung der Klage
(Aufldsungserklarung) an. Bei Beurteilung der Umstande des Einzelfalls sei maf3geblich, dal sich die beklagte Partei bei
der Herstellung bzw auch bei der Aufstellung der Leuchtreklame eines befugten Gewerbsmannes, namlich der
Nebenintervenientin bedient habe. Die Bestimmung des § 1118 ABGB solle namlich die Méglichkeit fur die Auflésung
eines Dauerschuldverhaltnisses bieten, wenn das fur sein Weiterbestehen erforderliche Vertrauen weggefallen ist.
Grundlage fur einen derartigen Aufldsungsanspruch sei immer ein vertragswidriges Verhalten des Mieters, das zwar
nicht schuldhaft sein musse, ihm aber doch bewuRt werden hatte kdbnnen, wobei von einem durchschnittlichen Mieter
auszugehen sei. Seien an einem Bestandobjekt Arbeiten erforderlich, die technische oder handwerkliche Kenntnisse
erfordern, so werde sich ein durchschnittlich vertrauenswirdiger Mieter bei Durchfiihrung dieser Arbeiten eines
entsprechendenn Fachmannes bedienen. IThm kdnne daher nicht vorgeworfen werden, dal dieser Fachmann
ausnahmsweise die erforderlichen Kenntnisse oder die notwendige Aufmerksamkeit vermissen lasse. § 1313a ABGB
sei bei der Beurteilung eines behaupteten Auflésungsgrundes nach& 1118 ABGB nicht heranzuziehen. Die
Nebenintervenientin erfiille keinesfalls die Kriterien eines untlchtigen oder unfdhigen Fachmannes. Die von ihr
vorgeschlagene Aufstellungsart, namlich die Verbohrung, habe die klagende Partei ausdrucklich abgelehnt. Allenfalls
hatte die Nebenintervenientin die beklagte Partei warnen missen, daB es zu einer Uberbelastung der
Dachkonstruktion kommen kénne. Auch die Nachbesserungsarbeiten hatten zumindest eine mogliche
Absturzgefahrdung der Reklametafel beseitigt.In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Erstgericht aus, ein erheblich
nachteiliger Gebrauch im Sinn des Paragraph 1118, erster Fall ABGB liege dann vor, wenn durch eine wiederholte,
langerwahrende, vertragswidrige BenUtzung des Bestandobjektes oder durch Unterlassung notwendiger
Vorkehrungen wichtige Interessen des Bestandgebers verletzt werden oder wenn eine erhebliche Verletzung der
Substanz des Bestandgegenstandes erfolgt ist oder zumindest droht. Auch die konsenswidrige Anbringung eines
Firmenschildes auf dem Dach eines Hauses, in dem sich der Bestandgegenstand befindet, verletze an sich,
insbesondere bei drohender Substanzgefahrdung des Hauses, wichtige Interessen des Vermieters. Grundsatzlich
komme es auf die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Einbringung der Klage (Aufldsungserklarung) an. Bei
Beurteilung der Umstande des Einzelfalls sei maRgeblich, daB sich die beklagte Partei bei der Herstellung bzw auch bei
der Aufstellung der Leuchtreklame eines befugten Gewerbsmannes, ndmlich der Nebenintervenientin bedient habe.
Die Bestimmung des Paragraph 1118, ABGB solle namlich die Moglichkeit fur die Auflésung eines
Dauerschuldverhaltnisses bieten, wenn das fir sein Weiterbestehen erforderliche Vertrauen weggefallen ist.
Grundlage fur einen derartigen Aufldsungsanspruch sei immer ein vertragswidriges Verhalten des Mieters, das zwar
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nicht schuldhaft sein musse, ihm aber doch bewul3t werden hatte kdnnen, wobei von einem durchschnittlichen Mieter
auszugehen sei. Seien an einem Bestandobjekt Arbeiten erforderlich, die technische oder handwerkliche Kenntnisse
erfordern, so werde sich ein durchschnittlich vertrauenswirdiger Mieter bei Durchfuhrung dieser Arbeiten eines
entsprechendenn Fachmannes bedienen. Ihm kdénne daher nicht vorgeworfen werden, daf3 dieser Fachmann
ausnahmsweise die erforderlichen Kenntnisse oder die notwendige Aufmerksamkeit vermissen lasse. Paragraph 1313
a, ABGB sei bei der Beurteilung eines behaupteten Aufldsungsgrundes nach Paragraph 1118, ABGB nicht
heranzuziehen. Die Nebenintervenientin erfllle keinesfalls die Kriterien eines untlchtigen oder unfahigen
Fachmannes. Die von ihr vorgeschlagene Aufstellungsart, namlich die Verbohrung, habe die klagende Partei
ausdrucklich abgelehnt. Allenfalls hatte die Nebenintervenientin die beklagte Partei warnen mussen, dal3 es zu einer
Uberbelastung der Dachkonstruktion kommen kénne. Auch die Nachbesserungsarbeiten hatten zumindest eine
mogliche Absturzgefahrdung der Reklametafel beseitigt.

Im Ubrigen misse der dem Bestandobjekt durch den nachteiligen Gebrauch zugefligte oder drohende Schaden im
Verhaltnis zum Wert des Mietgegenstandes bedeutend sein, um den Auflésungsgrund herzustellen. Die im Zuge des
Prozesses auf Entfernung des Dachaufbaues abgeschlossene Vereinbarung vom 21. 12. 1990 schliel3e die Moglichkeit
einer Auflésung des Bestandverhéltnisses gestitzt auf die Anbringung des Dachlogos aus. Die klagende Partei habe fur
den Fall, daR die eingeholten Gutachten tatsichlich eine Uberbelastung des Daches ergeben, in erster Linie ihren
Unterlassungsanspruch wieder aufleben lassen kdnnen. Die Einbringung der Raumungsklage verstoRe gegen Treu und
Glauben, insbesondere aber gegen die Vereinbarung vom 21. 12. 1990.

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil und lieR die ordentliche Revision nicht zu, ohne dies zu begriinden. Das
Berufungsgericht Ubernahm die Feststellungen des Erstgerichtes mit Ausnahme der von der klagenden Partei
bekdmpften Feststellung, ein wesentlicher Grund fiir die Verweigerung der Unterschrift (der klagenden Partei) unter
einen Einreichplan sei letztendlich auch gewesen, dafld zum damaligen Zeitpunkt die von der klagenden Partei gelegten
Betriebskosteabrechnungen bzw finanziellen Forderungen (insbesondere Heizkosten) seitens der beklagten Partei
beanstandet wurden, so dal? auch aus diesem Grund das Verhaltnis zwischen den beiden Parteien getriibt war.

Weiters Ubernahm das Berufungsgericht nicht die Feststellung, dal} sich die Beklagte nach Kenntnisnahme des
Gutachtens LUftl | im Zusammenhang mit der nicht genehmigten Werbetafel zur Schad- und Klagloshaltung der
klagenden Partei verpflichtet habe und eine sofortige Aufnahme in die Haftpflichtversicherung veranlaBt worden
sei.Weiters Ubernahm das Berufungsgericht nicht die Feststellung, daR sich die Beklagte nach Kenntnisnahme des
Gutachtens LUftl rémisch eins im Zusammenhang mit der nicht genehmigten Werbetafel zur Schad- und
Klagloshaltung der klagenden Partei verpflichtet habe und eine sofortige Aufnahme in die Haftpflichtversicherung
veranlal3t worden sei.

Das Berufungsgericht stellte klar, da schon nach den Feststellungen des Erstgerichtes anlaBlich der Montage des
Firmenlogos von einer Zustimmung der klagenden Partei keine Rede sein konnte und daf3 die klagende Partei eine
Verbohrung mit der Stahlbetondecke, die zwangslaufig eine Beschadigung des Blechdaches mit sich gebracht hatte,
kategorisch abgelehnt hatte. Auch die von der klagenden Partei weiters bekdmpfte Feststellung, ihr seien Plane zur
Unterschrift vorgelegt worden, sei im Gesamtzusammenhang des Urteils ohnehin dahingehend zu verstehen, daR die
beklagte Partei das Logo letztlich trotzdem montierte, obwohl die klagende Partei die Unterfertigung verweigert hatte.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Berufungsgericht aus, unter einem erheblich nachteiligen Gebrauch sei ein Verhalten
des Vertragspartners zu verstehen, das die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses unzumutbar mache. Nur ein
Verhalten, das nicht vorhersehbar war und erkennbar schwerwiegende Interessen der anderen Partei gefahrdet, stelle
den Auflésungsgrund des § 1118 erster Fall ABGB her. Aus der bloRRen Beflirchtung, der andere Vertragsteil werde sich
in Zukunft vertragswidrig verhalten, sei ein gegenwartiger erheblich nachteiliger Gebrauch nicht abzuleiten. Der
Wegfall des Vertrauens zum anderen Vertragsteil kdnne zwar grundsatzlich einen Auflésungsgrund bilden,
Besorgnisse, die nicht durch ein gegenwartiges Verhalten objektiv gerechtfertigt sind, berechtigten aber nicht auch
schon zur Aufldsung des Dauerschuldverhéltnisses.In rechtlicher Hinsicht fihrte das Berufungsgericht aus, unter
einem erheblich nachteiligen Gebrauch sei ein Verhalten des Vertragspartners zu verstehen, das die Fortsetzung des
Vertragsverhdltnisses unzumutbar mache. Nur ein Verhalten, das nicht vorhersehbar war und erkennbar
schwerwiegende Interessen der anderen Partei gefahrdet, stelle den Auflésungsgrund des Paragraph 1118, erster Fall
ABGB her. Aus der bloRen Beflirchtung, der andere Vertragsteil werde sich in Zukunft vertragswidrig verhalten, sei ein
gegenwartiger erheblich nachteiliger Gebrauch nicht abzuleiten. Der Wegfall des Vertrauens zum anderen Vertragsteil



kdénne zwar grundsatzlich einen Auflésungsgrund bilden, Besorgnisse, die nicht durch ein gegenwartiges Verhalten

objektiv gerechtfertigt sind, berechtigten aber nicht auch schon zur Auflésung des Dauerschuldverhaltnisses.

Sowohl im Verstol3 gegen die vertragliche Beschrankung der Dimensionierung einer auf dem Dach des Gebaudes
angebrachten Leuchtreklame, in deren Bauordnungswidrigkeit und in ihrer Gefahrlichkeit, sei es durch méglichen
Absturz, sei es durch die Gefdhrdung der Substanz des Gebdudes durch Uberbelastung des Dachstuhls, mége
grundsatzlich eine die Vertragsaufhebung rechtfertigende Verletzung der Interessen des Bestandgebers bzw ein
solcher erheblich nachteiliger Gebrauch im Sinn des § 1118 erster Fall ABGB gelegen sein. Ob die Vertragsverletzung
aber im konkreten Fall eine so schwerwiegende sei, daR sie diese Konsequenz rechtfertigt, sei nach den Umstanden
des Einzelfalls zu beurteilen. Im Rahmen dieser Betrachtung komme es darauf an, wie die Parteien selbst mit der
objektiv einmal erfolgten Vertragsverletzung umgegangen sind. Dabei zeige sich, dal} das Verhalten der beklagten
Partei von der klagenden Partei zundchst gar nicht als so schwerwiegend empfunden wurde, dal sie an eine vorzeitige
Vertragsbeendigung gedacht hatte. Der AbschluR des Mietvertrages sei am 25. 3. 1987 erfolgt. Das strittige Dachlogo
sei im Jahr 1989 montiert worden. Seither seien beide Teile um eine Bereinigung bemuht gewesen. Die beklagte Partei
habe die Schaffung eines konsensmaBigen Zustands angestrebt und habe getrachtet, die Zustimmung der klagenden
Partei zu gewinnen. Die klagende Partei habe sich dem Versuch widersetzt, eine bessere Verankerung mittels
Durchbohrung der Dachhaut zu erzielen, sei aber weiterhin mit der beklagten Partei auch diesbezlglich im Gesprach
geblieben, habe Anderungen verlangt und habe mit der beklagten Partei Lésungsvorschlage diskutiert. Erst im Oktober
1990 habe die klagende Partei gerichtlich die Entfernung des Dachaufbaus verlangt. Auch wenn die aus Anlal3 dieses
Verfahrens getroffene Einigung vom 21. bzw 28. 12. 1990, die zu einem Ruhen des Verfahrens geflhrt habe,
keineswegs eine unbedingte Genehmigung der Leuchtreklame durch die Klagerin zum Inhalt gehabt habe, sondern
vielmehr unter der Pramisse ihrer Unbedenklichkeit bezlglich allfélliger Schaden des Hauses gestanden sei, habe die
Klagerin damit doch ihre weitere Gesprachsbereitschaft signalisiert. Diese Haltung habe sie bekraftigt, indem sie sich
nach dem ihre Befurchtungen bestatigenden Gutachten Liftl | auf weitere Verbesserungsversuche der beklagten
Partei bzw der Nebenintervenientin eingelassen habe und nicht auf unverziigliche Entfernung bestanden habe. Es
kénne daher keine Rede davon sein, dafl durch das vertragswidrige Verhalten der beklagten Partei das
Vertrauensverhaltnis der Vertragsparteien so nachhaltig gestért worden ware, dall eine unverzigliche
Vertragsauflésung gerechtfertigt ware. Erst als die klagende Partei aus anderen Griinden - sie habe Uberhaupt eine
Neugestaltung des Areals geplant - Ende 1991 die Beendigung des Bestandverhaltnisses mit der beklagten Partei
angestrebt habe, sei ihr die vertragswidrige Dachkonstruktion als so schwerwiegender Versto3 erschienen, daR sie
Mitte 1992 die Raumungsklage eingebracht habe. Seit den letzten (gemeinsamen) Bemuhungen, eine Losung des
Problems zu finden, und insbesondere nach dem erst am 2. 7. 1992 erstatteten Gutachten LUftl II, das die mittlerweile
vorgenommenen Verbesserungen nur fur bedingt wirksam erklart habe, habe die beklagte Partei nun kein weiteres
Verhalten mehr gesetzt, das die Interessen der Klagerin hatte gefahrden kdnnen; sie habe im Gegenteil die
Dachaufbauten entfernt.Sowohl im VerstoR3 gegen die vertragliche Beschrankung der Dimensionierung einer auf dem
Dach des Gebadudes angebrachten Leuchtreklame, in deren Bauordnungswidrigkeit und in ihrer Gefahrlichkeit, sei es
durch méglichen Absturz, sei es durch die Gefdhrdung der Substanz des Gebiudes durch Uberbelastung des
Dachstuhls, mdge grundsatzlich eine die Vertragsaufhebung rechtfertigende Verletzung der Interessen des
Bestandgebers bzw ein solcher erheblich nachteiliger Gebrauch im Sinn des Paragraph 1118, erster Fall ABGB gelegen
sein. Ob die Vertragsverletzung aber im konkreten Fall eine so schwerwiegende sei, dal} sie diese Konsequenz
rechtfertigt, sei nach den Umstanden des Einzelfalls zu beurteilen. Im Rahmen dieser Betrachtung komme es darauf
an, wie die Parteien selbst mit der objektiv einmal erfolgten Vertragsverletzung umgegangen sind. Dabei zeige sich,
daB das Verhalten der beklagten Partei von der klagenden Partei zundchst gar nicht als so schwerwiegend empfunden
wurde, dal3 sie an eine vorzeitige Vertragsbeendigung gedacht hatte. Der AbschluR des Mietvertrages sei am 25. 3.
1987 erfolgt. Das strittige Dachlogo sei im Jahr 1989 montiert worden. Seither seien beide Teile um eine Bereinigung
bemiht gewesen. Die beklagte Partei habe die Schaffung eines konsensmaRigen Zustands angestrebt und habe
getrachtet, die Zustimmung der klagenden Partei zu gewinnen. Die klagende Partei habe sich dem Versuch widersetzt,
eine bessere Verankerung mittels Durchbohrung der Dachhaut zu erzielen, sei aber weiterhin mit der beklagten Partei
auch diesbeziiglich im Gesprach geblieben, habe Anderungen verlangt und habe mit der beklagten Partei
Losungsvorschlage diskutiert. Erst im Oktober 1990 habe die klagende Partei gerichtlich die Entfernung des
Dachaufbaus verlangt. Auch wenn die aus AnlaR dieses Verfahrens getroffene Einigung vom 21. bzw 28. 12. 1990, die
zu einem Ruhen des Verfahrens gefiihrt habe, keineswegs eine unbedingte Genehmigung der Leuchtreklame durch



die Klagerin zum Inhalt gehabt habe, sondern vielmehr unter der Pramisse ihrer Unbedenklichkeit beztglich allfalliger
Schaden des Hauses gestanden sei, habe die Kldgerin damit doch ihre weitere Gesprachsbereitschaft signalisiert.
Diese Haltung habe sie bekraftigt, indem sie sich nach dem ihre Beflrchtungen bestatigenden Gutachten LUftl romisch
eins auf weitere Verbesserungsversuche der beklagten Partei bzw der Nebenintervenientin eingelassen habe und nicht
auf unverzigliche Entfernung bestanden habe. Es kénne daher keine Rede davon sein, da8 durch das vertragswidrige
Verhalten der beklagten Partei das Vertrauensverhaltnis der Vertragsparteien so nachhaltig gestért worden ware, daf
eine unverzigliche Vertragsauflosung gerechtfertigt ware. Erst als die klagende Partei aus anderen Grunden - sie habe
Uberhaupt eine Neugestaltung des Areals geplant - Ende 1991 die Beendigung des Bestandverhaltnisses mit der
beklagten Partei angestrebt habe, sei ihr die vertragswidrige Dachkonstruktion als so schwerwiegender Verstof}
erschienen, daR sie Mitte 1992 die Raumungsklage eingebracht habe. Seit den letzten (gemeinsamen) Bemihungen,
eine Losung des Problems zu finden, und insbesondere nach dem erst am 2. 7. 1992 erstatteten Gutachten LUftl
réomisch Il, das die mittlerweile vorgenommenen Verbesserungen nur fur bedingt wirksam erklart habe, habe die
beklagte Partei nun kein weiteres Verhalten mehr gesetzt, das die Interessen der Klagerin hatte gefahrden kdnnen; sie
habe im Gegenteil die Dachaufbauten entfernt.

Die Klagerin selbst habe somit die, wenn auch vertragswidrige und bedenkliche, Aufstellung der Leuchtreklame
keineswegs als so schwerwiegende Verletzung ihrer Interessen empfunden, daR deshalb die Aufhebung des
Bestandvertrages gerechtfertigt ware. Insbesondere die Tatsache, daf3 sich die klagende Partei auch nach dem ersten
Gutachten LUftl noch auf weitere Verbesserungsversuche durch die beklagte Partei bzw die Nebenintervenientin
eingelassen hatte, beweise, daR auch nach dem Verstandnis der Bestandgeberin dem VertragsverstoR der beklagten
Partei keine entsprechende Wichtigkeit beizumessen sei.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision der klagenden Partei ist zuldssig und berechtigt.

Gemald § 1118 erster Fall ABGB kann der Bestandgeber die frihere Aufhebung des Vertrages fordern, wenn der
Bestandnehmer der Sache einen erheblich nachteiligen Gebrauch davon macht. Erheblich nachteiliger Gebrauch ist
eine wiederholte, langerwahrende vertragswidrige Benutzung der Bestandsache oder eine langere Reihe von
Unterlassungen notwendiger Vorkehrungen, wodurch die erhebliche Substanzverletzung des Bestandobjektes
herbeigefihrt oder sonstige wichtige Interessen des Bestandgebers verletzt werden. Es genilgt, dafl durch das
Verhalten des Bestandnehmers eine erhebliche Sach- oder Interessenbeeintrachtigung droht, ein Schaden muR nicht
bereits eingetreten sein (MietSlg XLII/7; Binder in Schwimann, ABGB2 Rz 45 zu § 1118 mwN). Die erhebliche
Nachteiligkeit ist nach den Umsténden des Einzelfalls zu beurteilen, insbesondere sind das Ausmal? des eingetretenen
oder drohenden Schadens sowie die Dauer des beeintrachtigenden Verhaltens zu berucksichtigen (MietSlg 6317;
Binder aaO Rz 46). Ein Verschulden des Bestandnehmers wird nicht gefordert, wohl aber die nach gewdhnlichen
Fahigkeiten zu bestimmende Erkennbarkeit der Nachteiligkeit des Verhaltens fiur Bestandgeberinteressen und
Bestandobjekte (MietSlg XLII/7; Binder aaO Rz 47).Gemal Paragraph 1118, erster Fall ABGB kann der Bestandgeber die
frihere Aufhebung des Vertrages fordern, wenn der Bestandnehmer der Sache einen erheblich nachteiligen Gebrauch
davon macht. Erheblich nachteiliger Gebrauch ist eine wiederholte, langerwahrende vertragswidrige Benitzung der
Bestandsache oder eine langere Reihe von Unterlassungen notwendiger Vorkehrungen, wodurch die erhebliche
Substanzverletzung des Bestandobjektes herbeigefihrt oder sonstige wichtige Interessen des Bestandgebers verletzt
werden. Es genlgt, daR durch das Verhalten des Bestandnehmers eine erhebliche Sach- oder
Interessenbeeintrachtigung droht, ein Schaden muR nicht bereits eingetreten sein (MietSlg XLII/7; Binder in
Schwimann, ABGB2 Rz 45 zu Paragraph 1118, mwN). Die erhebliche Nachteiligkeit ist nach den Umstanden des
Einzelfalls zu beurteilen, insbesondere sind das Ausmal des eingetretenen oder drohenden Schadens sowie die Dauer
des beeintrachtigenden Verhaltens zu berucksichtigen (MietSlg 6317; Binder aaO Rz 46). Ein Verschulden des
Bestandnehmers wird nicht gefordert, wohl aber die nach gewohnlichen Fahigkeiten zu bestimmende Erkennbarkeit
der Nachteiligkeit des Verhaltens fir Bestandgeberinteressen und Bestandobjekte (MietSlg XLII/7; Binder aaO Rz 47).

Malgeblich sind die Verhaltnisse zur Zeit der Aufhebungserklarung, die hier mit Klagseinbringung erfolgt ist.

Den Vorinstanzen ist bei Anwendung dieser Grundsatze der standigen Rechtsprechung zum Tatbestand des erheblich
nachteiligen Gebrauchs der Bestandsache nach § 1118 erster Fall ABGB eine Fehlbeurteilung unterlaufen.Den
Vorinstanzen ist bei Anwendung dieser Grundsatze der standigen Rechtsprechung zum Tatbestand des erheblich



nachteiligen Gebrauchs der Bestandsache nach Paragraph 1118, erster Fall ABGB eine Fehlbeurteilung unterlaufen.

Bei dem sich Uber einen langeren Zeitraum erstreckenden Verhalten der klagenden Partei als Bestandgeberin und der
beklagten Partei als Bestandnehmerin ist als fir die Beurteilung des Vorliegens dieses Aufhebungsgrundes wesentlich
hervorzuheben, daR die klagende Partei die Anbringung eines nicht den vertraglichen Vereinbarungen
entsprechenden und baubehdrdlich nicht genehmigten Firmenlogos auf der Sldseite des Daches des Gebaudes, in
dem die von der beklagten Patei gemieteten Buroraumlichkeiten liegen, zum Anlal3 nahm, Klage auf Entfernung dieser
Leuchtreklame einzubringen. Im Zuge dieses Verfahrens trafen die Parteien mit Schreiben vom 21. 12. 1990 und 28.
12. 1990 die Vereinbarung, ein Gutachten einzuholen, ob die Belastung von Uber 2 t durch das Dachlogo eine
Beschadigung des Gebaudes ergeben koénnte, dies unter besonderer Berucksichtigung von zusatzlichen
Witterungseinflissen (Schneelast und Sturmdruck). Nur dann, wenn sich aus dem Gutachten keine Bedenken ergeben,
sollte die Leuchttafel unter weiteren Bedingungen (Haftungsiibernahme, Versetzen der Leuchttafel, Zahlung von S
60.000 und Einholen einer Baubewilligung) auf dem Dach verbleiben.

Gegen diese Vereinbarung hat die beklagte Partei in gravierender Weise verstoen und damit den Aufhebungsgrund
des erheblich nachteiligen Gebrauchs der Bestandsache nach § 1118 erster Fall ABGB gesetzt.Gegen diese
Vereinbarung hat die beklagte Partei in gravierender Weise verstoRen und damit den Aufhebungsgrund des erheblich
nachteiligen Gebrauchs der Bestandsache nach Paragraph 1118, erster Fall ABGB gesetzt.

Aus dem entsprechend dieser Vereinbarung von der klagenden Partei eingeholten (ersten) Gutachten des
Sachverstandigen Baurat h.c. Dipl. Ing. Walter LGftl vom 15. 4. 1991 ergab sich die Gefahr des Absturzes und der
erheblichen Uberbelastung. Die beklagte Partei, der dies von der klagenden Partei mitgeteilt wurde, wire nun
entsprechend der Parteienvereinbarung zu einer unverziglichen Entfernung dieses Dachlogos verpflichtet gewesen.
Die Vorgangsweise der beklagten Partei, die von ihr mit der Montage des Logos beauftragten Nebenintervenientin mit
Nachbesserungsarbeiten zu beauftragen, stellt deshalb keinen Verstol3 gegen die Vereinbarung mit der klagenden
Partei dar, weil die klagende Partei damit einverstanden war, anstelle einer Entfernung durch Logos die im
Sachverstandigengutachten aufgezeigten Mangel zu beheben. Ein Einverstandnis der klagenden Partei mit dem
Ergebnis dieser Arbeiten liegt jedoch nicht vor; vielmehr holte die klagende Partei ein weiteres Gutachten Uber die
dadurch bewirkte zusatzliche Belastung der Dachkonstruktion ein. Dieses Gutachten Liftl Il vom 2. 7. 1992 ergab, dal3
auch jetzt die ausreichende Standsicherheit offenbleiben miisse, durch die Zusatzkonstruktion eine Uberbelastung der
Dachkonstruktion mit Gewil3heit gegeben sei.Aus dem entsprechend dieser Vereinbarung von der klagenden Partei
eingeholten (ersten) Gutachten des Sachverstandigen Baurat h.c. Dipl. Ing. Walter Luftl vom 15. 4. 1991 ergab sich die
Gefahr des Absturzes und der erheblichen Uberbelastung. Die beklagte Partei, der dies von der klagenden Partei
mitgeteilt wurde, ware nun entsprechend der Parteienvereinbarung zu einer unverziglichen Entfernung dieses
Dachlogos verpflichtet gewesen. Die Vorgangsweise der beklagten Partei, die von ihr mit der Montage des Logos
beauftragten Nebenintervenientin mit Nachbesserungsarbeiten zu beauftragen, stellt deshalb keinen VerstoRR gegen
die Vereinbarung mit der klagenden Partei dar, weil die klagende Partei damit einverstanden war, anstelle einer
Entfernung durch Logos die im Sachverstandigengutachten aufgezeigten Mangel zu beheben. Ein Einverstandnis der
klagenden Partei mit dem Ergebnis dieser Arbeiten liegt jedoch nicht vor; vielmehr holte die klagende Partei ein
weiteres Gutachten Uber die dadurch bewirkte zusatzliche Belastung der Dachkonstruktion ein. Dieses Gutachten LUftl
réomisch Il vom 2. 7. 1992 ergab, dal3 auch jetzt die ausreichende Standsicherheit offenbleiben musse, durch die
Zusatzkonstruktion eine Uberbelastung der Dachkonstruktion mit GewiRheit gegeben sei.

Schon zum Zeitpunkt der Auflésungserklarung durch Einbringen der Raumungsklage am 30. 7. 1992 war somit davon
auszugehen, dal} die beklagte Partei durch das entgegen der Vereinbarung mit der klagenden Partei und ohne
Baubewilligung erfolgte Anbringen des Dachlogos und den Verstol3 gegen die spateren Vereinbarungen, indem dieses
Logo weder beseitigt noch eine Gefdhrdung deren Substanz des Hauses durch Uberbelastung der Dachkonstruktion
beseitigt wurde, gegen § 1118 erster Fall ABGB verstof3en hat.Schon zum Zeitpunkt der Auflésungserkldrung durch
Einbringen der Raumungsklage am 30. 7. 1992 war somit davon auszugehen, dal3 die beklagte Partei durch das
entgegen der Vereinbarung mit der klagenden Partei und ohne Baubewilligung erfolgte Anbringen des Dachlogos und
den Verstol3 gegen die spateren Vereinbarungen, indem dieses Logo weder beseitigt noch eine Gefahrdung deren
Substanz des Hauses durch Uberbelastung der Dachkonstruktion beseitigt wurde, gegen Paragraph 1118, erster Fall
ABGB verstof3en hat.

DarUber hinaus ist auch die Gewichtigkeit des nachfolgenden Verhaltens der beklagten Partei bis zum SchluR der



Verhandlung erster Instanz mal3geblich. Die beklagte Partei trug namlich auch nach Klagseinbringung der Tatsache,
dal3 sie das entgegen den mit der klagenden Partei getroffenen Vereinbarungen und ohne Baubewilligung auf dem
Dach errichtete Logo nach wie vor weder entfernt noch saniert hatte, weiterhin nicht Rechnung. Auch der
Aufforderung der Baubehérde vom 2. 4. 1993, die Lichtreklame binnen vier Wochen durch eine konsensmalig
ausgefuhrte zu ersetzen oder formgerecht ein Ansuchen um Bewilligung flr die derzeitige Anlage einzubringen, wurde
nicht entsprochen. Erst nachdem ein von der beklagten Partei eingeholtes Gutachten des Dipl. Ing. Dr. Hans-Peter Kops
vom 14. 8. 1993 die drohende Schadigung der Holzkonstruktion bei Verbleiben des Dachaufbaus bestatigt hatte,
veranlal3te die beklagte Partei die Entfernung der Lichtreklame.

Die beklagte Partei hatte somit nicht nur zur Zeit der Einbringung der Raumungsklage (Einlangen bei Gericht 30. 7.
1992, Zustellung an die beklagte Partei 3. 8. 1992) die jedenfalls aufgrund des damals vorliegenden Gutachtens Luftl Il
vom 2. 7. 1992 dringend gebotene Entfernung bzw Sanierung der Lichtreklame unterlassen; sie setzte - entgegen der
Ansicht des Berufungsgerichtes - gerade dadurch, dal3 sie die Lichtreklame erst Uber ein Jahr spater entfernte, ein ihr
zuzurechnendes Verhalten, das als schwerwiegender Verstol3 gegen ihre Pflichten als Mieter zu beurteilen ist.Die
beklagte Partei hatte somit nicht nur zur Zeit der Einbringung der Raumungsklage (Einlangen bei Gericht 30. 7. 1992,
Zustellung an die beklagte Partei 3. 8. 1992) die jedenfalls aufgrund des damals vorliegenden Gutachtens Liftl rémisch
Il vom 2. 7. 1992 dringend gebotene Entfernung bzw Sanierung der Lichtreklame unterlassen; sie setzte - entgegen der
Ansicht des Berufungsgerichtes - gerade dadurch, daf3 sie die Lichtreklame erst Uber ein Jahr spater entfernte, ein ihr
zuzurechnendes Verhalten, das als schwerwiegender Verstol3 gegen ihre Pflichten als Mieter zu beurteilen ist.

Fir die Ansicht des Berufungsgerichtes, die klagende Partei habe die, wenn auch vertragswidrige und bedenkliche,
Aufstellung der Leuchtreklame keineswegs als so schwerwiegende Verletzung ihrer Interessen empfunden, dal
deshalb die Aufhebung des Bestandvertrages gerechtfertigt ware, bieten die Tatsachenfeststellungen keine Grundlage.
Die klagende Partei hat nie auf die Geltendmachung dieses Aufldsungsgrundes verzichtet, sondern immer auf die
Entfernung des vereinbarungswidrig angebrachten Firmenlogos bestanden; ihre Bereitschaft zu Verhandlungen tber
eine Sanierung kann nicht als konkludenter Verzicht gedeutet werden. Das Zuwarten mit der Einbringung der
Raumungsklage stellt schon deshalb, weil die klagende Partei immer auf eine - von der beklagten Partei grundsatzlich
zugestandene - Beendigung der von der beklagten Partei vereinbarungswidrig geschaffene Situation bestand und
schon vorher Klage auf Entfernung der Lichtreklame eingebracht hat, ebenfalls keinen konkludenten Verzicht dar.
Auch ein VerstoR der klagenden Partei gegen Treu und Glauben liegt keineswegs vor, weil der beklagten Partei immer
klar sein mufite, dal3 die klagende Partei die Weiterbelassung der Lichtreklame nicht duldet. Der Umstand, daf3 die
klagende Partei nach den Tatsachenfeststellungen die Mdglichkeit sah, mit beiden Gutachten Liftl eine Beendigung
des Bestandverhaltnisses zu bewirken, weil sie eine Neugestaltung des Areals beabsichtigte, 148t keine andere
Beurteilung ihres Verhaltens zu. Keineswegs kann namlich davon ausgegangen, dal} dies der einzige oder der
bestimmende Beweggrund zur Klagsfihrung gewesen ware; hier fallt der unmittelbare Beweggrund fur die
Einbringung der Raumungsklage nicht ins Gewicht, weil die beklagte Partei - wie dargelegt - durch ihr Verhalten in
gravierender Weise die Interessen der klagenden Partei verletzt hat.

Auf die Ausfihrungen der beklagten Partei in der Revisionsbeantwortung, die klagende Partei habe in der Zwischenzeit
die "Baueinreichung fir das neue Logo" unterschrieben und stelle nun auch der Anbringung des gro3en Dachlogos
keine Einwendungen entgegen, ist nicht einzugehen, weil es sich hiebei um im Revisionsverfahren unzuldssige
Neuerungen handelt.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf 88 41, 50 ZPODie Kostenentscheidung grindet sich auf Paragraphen 41,, 50
ZPO.

Bei der ziffernmaligen Bestimmung waren Fehler bei den Kosten fir die Tagsatzung am 21. 5. 1996 und fur die
Rechtsmittelverfahren zu korrigieren. Weiters verzeichnete die klagende Partei weitere S 7.000,- als von ihr getragene
Gebuhren des gerichtlichen Sachverstandigen, die ta

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at
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