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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 12.09.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Vogel
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Redl, Dr. Kellner, Dr. Schiemer und Dr.
FloBmann als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei R***** Aktiengesellschaft, ***** vertreten
durch Dr. Gerhard Eckert, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Dr. Leo R***** Facharzt, ***** vertreten
durch Dr. Peter Rustler, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkiindigung, infolge Revision der klagenden Partei gegen das
Urteil des Landesgerichtes flir ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom 7.Mdrz 1991, GZ 41 R 36/91-12, womit infolge
Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 19.November 1990, GZ 41 C
336/90z-8, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 3.264 (darin S 544 Umsatzsteuer) bestimmten Kosten
des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Beklagte ist Mieter von Geschaftsraumlichkeiten, die er als Ordination benitzt, sowie einer Garage im Palais
A***** quf Grund der mit der Rechtsvorgangerin der Klagerin abgeschlossenen Mietvertrage vom 1.10.1986
(Ordinationsraume) und 16.3.1987 (Garage).

In Punkt Ill lit d des Mietvertrages vom 1.10.1986 Uber die Geschaftsraumlichkeiten - die ausschlief3lich fur eine
arztliche Ordination und als Buro Verwendung finden sollten - wurde vereinbart, dald die Vermieterin zu einer
vorzeitigen Aufldsung des Mietverhaltnisses ohne Einhaltung einer Frist berechtigt sei, wenn sie das Palais A*****
verkaufe und dem Mieter fur die von ihm aus AnlaR des Abschlusses des Mietvertrages vereinbarten Investitionen eine
Ablose zusage, die unter Annahme einer Amortisation in 10 Jahren der noch abgelaufenen Amortisationszeit
entspreche, zuzlglich eines Betrages von S 200.000 wertgesichert, zur Abgeltung einer Ersatzordination,
Ubersiedlungskosten, Kosten der Bekanntmachung des neuen Standortes udgl. Dieser Auflésungsgrund wurde von
den Vertragsteilen auch als wichtiger Kiindigungsgrund vereinbart. Eine analoge Bestimmung findet sich in dem Uber
die im Palais gelegene Garage abgeschlossenen Mietvertrag vom 16.3.1987 nicht.

Mit Vertrag vom 21.6.1989 erwarb die Klagerin das Palais A*****_|hr Eigentumsrecht ist seit 11.9.1989 verbuchert.

Die Klagerin kundigte dem Beklagten das Bestandrecht an den Geschaftsraumlichkeiten sowie an der Garage zum
31.1.1991 unter Berufung auf den Kundigungsgrund des§ 30 Abs 2 Z 13 MRG auf. Schon zum Zeitpunkt des
Abschlusses der beiden Mietvertrage habe die Rechtsvorgangerin der Klagerin konkrete Verkaufsgesprache gefuhrt. Da


file:///
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30

der Verkauf sich nicht einfach gestaltet habe, sei diese gezwungen gewesen, flr die Dauer der Vertragsverhandlungen
zur geschaftlichen Nutzung des Objektes Vermietungen vorzunehmen. Die geschaftliche Verwertung habe sich
schwierig gestaltet, weil das Palais A***** zu einem grof3en Teil aus Prunkrdumen bestehe, die einer Vermietung fur
Buro- und Wohnzwecke nicht zuganglich seien. Den Mietern, mit denen Mietvertrage abgeschlossen worden seien und
der Verkauf als wichtiger Kundigungsgrund vereinbart worden sei, habe bekannt sein mussen, dall konkrete
Verkaufsgesprache schon zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses geflihrt worden seien. Wenn eine
Kindigungsmoglichkeit im Falle eines Verkaufes des Palais ausgeschlossen gewesen ware, hatten sich die ohnedies
schwierigen Verkaufsverhandlungen nicht zu einem AbschlulR bringen lassen. Die Méglichkeit der Freimachung der
vermieteten Bestandobjekte anlaBlich des Verkaufes sei fir die Verwertung und Preisbildung von ausschlaggebender
Bedeutung gewesen. Das Palais stehe unter Denkmalschutz. Nur wenn der vereinbarte Kindigungsgrund auch
durchgesetzt werden kdnne, sei eine dem Gebdude entsprechende Verwertung, wie die Nutzung als Ausstellungs- oder
Veranstaltungsort, Museum oder dgl méglich.

Der Beklagte beantragte in seinen Einwendungen die Aufhebung der Kundigung. Die nicht ndher bestimmte
Vereinbarung, daf der Verkauf des Palais A***** ein Kiindigungsgrund sein solle, sei ungiltig, weil dieser Verkauf den
ing 30 Abs 2 MRG genannten Kundigungsgriinden weder gleich stehe noch nahe komme. Hinsichtlich des
Mietvertrages Uber die Garage, welche der Benltzung der Arztordination diene, fehle es Uberhaupt an einem
vereinbarten Kiindigungsgrund im Sinne des § 30 Abs 1 MRG.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Raumungsbegehren ab.

Das Berufungsgericht bestdtigte die Entscheidung des Erstgerichtes und sprach aus, daR die ordentliche Revision

zulassig sei.

Beide Vorinstanzen kamen rechtlich zu dem Ergebnis, dal der Verkauf des Bestandobjektes nicht wirksam als
Kiandigungsgrund im Sinne des § 30 Abs 2 Z 13 MRGvereinbart werden kdnne. Hinsichtlich der aufgekindigten Garage
fehle es Uberhaupt an jeder Grundlage sowie an der Einhaltung des vertraglich vereinbarten Kiindigungstermins.

Rechtliche Beurteilung
Die gegen die Entscheidung des Berufungsgerichtes erhobene Revision der Klagerin ist nicht berechtigt.

Nach § 30 Abs 2 Z 13 MRG kann der Vermieter den Mietvertrag kiindigen, wenn ein im Mietvertrag schriftlich als
Kiandigungsgrund vereinbarter Umstand eintritt, der in bezug auf die Kindigung oder die Auflésung des
Mietverhaltnisses fur den Vermieter.... oder fir das Unternehmen, fur das er allein oder in Gemeinschaft mit anderen
Personen vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen ist. Dieser schon in § 19 Abs 6 Satz 2 MG
normierte Kindigungsgrund setzt voraus, dal die Vereinbarung schriftlich und schon im Mietvertrag getroffen wird
und daR die Tatsachen, deren Eintritt den Kindigungsgrund darstellen sollen, bestimmt bezeichnet werden. Es
kommen nur solche Umstande als Kindigungsgriinde in Betracht, die den im & 30 Abs 2 ausdricklich genannten
Grinden nahekommen (Wurth in Rummel ABGB Rz 45 zu § 30 MRG; MietSlg. 33.396 ua). Der Oberste Gerichtshof hat
zwar den Verkauf eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses (unkritisch, vgl Wirth aaO) als wichtigen und bedeutsamen
Umstand im Sinne des & 30 Abs 2 Z 13 MRG angesehen (ImmZ 1989, 153; MietSlg 35.382/36). Hiezu ist jedoch
hervorzuheben, dal3 es sich in diesen Fallen um Objekte handelte, die gar nicht zur Vermietung, sondern zur
persénlichen Nutzung durch den Eigentimer bestimmt waren und nur vorlUbergehend durch Vermietung genutzt
werden sollten. Ahnlich verhielt es sich auch im Falle der Entscheidung SZ 61/52. Diese Merkmale sind aber im
vorliegenden Fall nicht gegeben. AuBerhalb dieses Bereiches ist aber wegen der Bedeutung, die das Gesetz den
Kindigungsbeschrankungen beimift (vgl 8 30 Abs 3 MRG) und aus der Erwagung, daf3 ein nach8 30 Abs 2 Z 13 MRGaals
Kiandigungsgrund anzuerkennender Umstand den im Gesetz ausdricklich genannten Grinden nahekommen muR,
davon auszugehen, daB die VerauBerung des Bestandobjektes allein nicht als wichtiger Umstand fir die Kindigung
angesehen werden kann. Die Frage, ob eine einem kulturell oder historisch bedeutsamen Bestandobjekt adaquate
konkret bezeichnete Verwendung durch den Eigentiimer als Kiindigungsgrund vereinbart werden kann, muf3 hier nicht
erortert werden, weil es an einer entsprechend konkretisierten schriftlichen Vereinbarung im Mietvertrag fehlt. Alle
Argumente der Rechtsmittelwerberin, die in diese Richtung gehen, lassen die Grundvoraussetzung des
Kindigungstatbestandes nach § 30 Abs 2 Z 13 MRG aulRer Betracht (ahnlich auch7 Ob 576/91; 7 Ob 570/91; 3 Ob
542/91).

Der Revision ist daher ein Erfolg zu versagen.
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Die Entscheidung Uber die Kosten beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
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