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@ Veroffentlicht am 07.09.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Schragel als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Melber, Dr. Hofmann, Dr. Schlosser
und Dr. Graf als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei I*** Gesellschaft mbH, Wels, Flugplatzstra3e
10, vertreten durch Dr. Ernst Rohrauer, Rechtsanwalt in Wels, wider die beklagten Parteien 1) Dr. Karoline L***, Arztin,
Wien 4, Schwarzenbergplatz 10, 2) Dr. Brigitta S***, Arztin, Langenlois, Kirchenplatz 2, 3) Christian K***, Student,
Modling, Johann StrauRgasse 21, 4) Johannes K***, Student, M&dling, Dr. Karl Giannonigasse 27/20, 5) Dr. Christine
K*** Arztin, Modling, Johann StrauRgasse 21, samtliche vertreten durch Dr. Peter Prenner, Rechtsanwalt in Wien,
wegen Zustimmung zu einem Bauansuchen (Streitwert S 1,000.000,-) infolge Revision der beklagten Parteien gegen das
Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 22. Marz 1988, GZ 41 R 48/88-12,
womit infolge Berufung der beklagten Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Favoriten vom 21. Oktober 1987, GZ 5 C
7323/87 k-5, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagten Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der klagenden Partei die mit S 21.969,75 bestimmten
Kosten des Revisionsverfahrens (darin enthalten S 1.997,25 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei Exekution zu
bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Firma Wilhelm und Hans K*** war seit 1962 Mieterin des (von ihr selbst errichteten) Geschaftshauses Wien 10,
FavoritenstraRe 71. Der wertgesicherte vierteljdhrliche Mietzins betragt S 45.000,- zuzliglich Betriebskosten, Steuern
und sonstiger 6ffentlicher Abgaben mit Ausnahme der "Personalsteuern”. Nach Punkt lll. des Mietvertrages sind die
Mieter berechtigt, ohne weiteres Einvernehmen mit den Vermietern Adaptierungen, Umbauten, Zubauten oder
Neubauten auf eigene Kosten durchzufihren, sofern hiezu die baubehdrdliche Genehmigung erteilt wurde; diese
baulichen Veranderungen mussen in einer dem Wesen eines modernen voll bentiitzbaren Geschaftshauses dienenden
bzw. nicht widersprechenden baubehordlich genehmigten Art erfolgen; die Vermieter sind verpflichtet, erforderliche
Ansuchen an zustandige Behdrden zu fertigen, falls eine baubehordliche Genehmigung notwendig ist. Nunmehr sind
die Beklagten Eigentimer der Liegenschaft Wien 10, FavoritenstraRe 71. Mit Urteil des Bezirksgerichtes Favoriten vom
25. August 1986, 5 C 2203/86-8, bestatigt mit Urteilen des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen vom 17. Dezember
1986, 41 R 635/86-14, und des Obersten Gerichtshofes vom 23. Juni 1987, 5 Ob 530/87, wurde zwischen den
Streitteilen festgestellt, dal} die klagende Partei in das Mietverhdltnis eingetreten ist. Bereits mit Schreiben der
klagenden Partei vom 21. Janner 1987 wurde die Erstbeklagte unter Ubersendung von Einreichpldnen aufgefordert,
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diese vertragsgemaR durch sie und die anderen Miteigentimer unterfertigen zu lassen. Mit an den Klagevertreter
gerichtetem Schreiben vom 21. August 1987 fluhrte der Beklagtenvertreter aus, da die klagende Partei in sehr
bedeutendem Mal3e in Millionenwerten die Instandhaltungspflicht vernachlassigt habe; es bestiinden daher auch
Bedenken in der Richtung, da8 Baufuhrungen durch die klagende Partei nicht ordnungsgemal3 durchgefihrt warden;
dies rechtfertige die Ablehnung der Unterfertigung von Planen. Mit weiterem Schreiben vom 12. Oktober 1987 erklarte
der Beklagtenvertreter, daB die klagende Partei aus nicht gerechtfertigten Grinden die Bezahlung des
bekanntgegebenen Betriebskostenentgeltes verweigere; die Beklagten setzten, obwohl dies auf Grund der
ausdrucklichen Weigerung nicht mehr erforderlich ware, eine achttagige Nachfrist; auf Grund der Weigerung werde
bereits jetzt gemal § 1118 ABGB der Rucktritt vom Vertrag erklart; vom Raumungsanspruch werde Gebrauch gemacht
werden, sobald innerhalb der genannten Nachfrist die Zahlung nicht ordnungsgemaR geleistet werde. Der
Klagevertreter antwortete mit Schreiben vom 16. Oktober 1987, die klagende Partei habe sich immer bereit erklart, die
Betriebskosten, die berechtigt, nicht verfristet und féallig seien, zu bezahlen; aus der Ubermittelten
Betriebskostenaufstellung kénne aber nicht entnommen werden, wann diese fallig geworden seien, was wiederum fur
die Frage der Verfristung von entscheidender Bedeutung sei; dariber hinaus fehle noch immer die Moglichkeit der
Einsichtnahme in die Rechnungen; das Vorgehen der Beklagten unter gleichzeitiger Geltendmachung eines
Raumungsanspruches nach &8 1118 ABGB verfolge daher offensichtlich den Zweck, die Zahlung von vermeintlichen
Betriebskostenansprichen durchsetzen zu wollen, die nicht mehr oder noch nicht begehrt werden kénnten, und sei
von dem Bestreben geleitet, das Mietverhaltnis, dessen Bestand durch die Entscheidung des Obersten Gerichtshofes
nunmehr festgestellt worden sei, mit unzulanglichen Argumenten auflésen zu wollen; die unberechtigte Rige der
mangelnden Instandhaltung des Mietobjektes bei gleichzeitiger Weigerung, den erforderlichen Umbaumalinahmen
zuzustimmen, liege auf der gleichen Ebene.

Mit der am 18. September 1987 eingebrachten Klage begehrt die klagende Partei, die Beklagten zur ungeteilten Hand
schuldig zu erkennen, den Umbaumalinahmen der klagenden Partei ob der Liegenschaft EZ 630 KG Favoriten, Wien
10, Favoritenstral3e 71, gemaR dem Einreichplan fur die Neugestaltung der Fassaden und des Geschaftshauses vom
November 1986 des Planverfassers Architekt Dipl.ing. Werner B*** sowie der zugehoérigen Baubeschreibung
zuzustimmen. Die klagende Partei habe sich standig bereit erklart, jene Betriebskosten zu bezahlen, die berechtigt,
nicht verfristet und fallig seien. Die Beklagten als Hauseigentiimer ignorierten jedoch die Rechtslage nach &8 21 MRG.
Sie hatten weder eine entsprechende Aufstellung und Rechnungen vorgelegt noch eine Einsichtnahme an diese
angeboten, obwohl dies mehrfach von der klagenden Partei gefordert worden sei.

Die Beklagten wendeten, soweit dies fur das Revisionsverfahren noch von Bedeutung ist, ein, die klagende Partei habe
rechtswidrig das Objekt in einer Weise vernachlassigt, daR? der Instandsetzungsaufwand ein Millionenausmal? erreiche.
Dieser Gesichtspunkt rechtfertige die Ablehnung neuer Baufihrungen, wenn nicht einmal die laufende pflichtgemalie
Instandhaltung durch die klagende Partei gewahrleistet sei. Im Ubrigen habe die klagende Partei eine Reihe von
Raumungsgrinden verwirklicht, die Gegenstand eines getrennten Verfahrens bildeten, so auch erheblicher
Mietentgeltrickstand im Betriebskostenbereich ohne rechtliche Rechtfertigung. Auch dieser Umstand rechtfertige die
Verweigerung von Planfertigungen laut Klage. MiRBstande an Ort und Stelle seien Folge von unzuldssigen Mal3nahmen
der klagenden Partei, so Feuergefahrdung durch unzuldssige Lagerungen am Dachboden und im Stiegenhaus, welche
Mil3stande zum Teil, aber erst nach Einschaltung eines Sachverstandigen und der Feuerpolizei durch die Beklagten,
zwischenzeitig beseitigt worden seien. § 21 MRG finde wegen des Errichtungsjahres des Gebaudes keine Anwendung.
Die Betriebskostenabrechnungen kdnnten jederzeit in der Kanzlei des Beklagtenvertreters eingesehen werden.

Am 20. Oktober 1987 brachten die Beklagten zu 5 C 7678/87 des Erstgerichtes eine Klage auf Bezahlung des Betrages
von S 216.050,33 s.A. sowie auf Rdumung des Hauses Wien 10, FavoritenstraBe 71, ein. Die klagende Partei schulde
den Beklagten bis einschliel3lich September 1987 Betriebskosten im Ausmald von S 216.050,33. Die klagende Partei
weigere sich ohne hinreichende rechtliche Begriindung zur Zahlung der bekanntgegebenen Betriebskosten. Sie
vernachlassige ferner das Bestandobjekt in gefahrlicher und somit erheblich nachteiligem Gebrauch entsprechender
Weise. Es trete daher die Moglichkeit der Auflésung des Bestandverhaltnisses gemal3 8 1118 ABGB ein, wovon die
Beklagten Gebrauch machten. Diese Klage wurde dem Klagevertreter erst nach Schlufl der Verhandlung in diesem
Verfahren am 21. Oktober 1987 ausgehandigt.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Auf Grund des Mietvertrages seien die Beklagten verpflichtet,
Umbauarbeiten der klagenden Partei zuzustimmen. Die Beklagten hatten nicht bestritten, dal3 die von der klagenden
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Partei beantragten Umbauarbeiten den Voraussetzungen des Mietvertrages entsprachen. Soweit sich die Beklagten
darauf beriefen, die klagende Partei mache einen nachteiligen Gebrauch und vernachlassige das Objekt, gehe dies ins
Leere, weil sie gleichzeitig die von der klagenden Partei begehrten Baumalinahmen nicht genehmigten. Es werde nicht
vorgebracht, welche Mangel, die durch nunmehrige beabsichtigte Baufihrung, die bereits seit 1 1/2 Jahren von den
Beklagten hinausgezdgert werde, nicht abgedeckt sein sollten, tatsachlich vorhanden seien. Soweit die Beklagten sich
auf den Ruckstand an Betriebskosten und nachteiligen Gebrauch stiitzten, sei zum Zeitpunkt der Klagseinbringung
eine Aufhebung des Bestandvertrages durch die Beklagten noch nicht ausgesprochen gewesen. Zum Zeitpunkt des
Schlusses der mindlichen Verhandlung sei die klagende Partei nicht verpflichtet gewesen, das Bestandobjekt geraumt
zu Ubergeben. Unabhangig von einem allfalligen Raumungsverfahren hatten daher die Beklagten die Verpflichtung, die
Umbauarbeiten durch die klagende Partei zu genehmigen und die Einreichplane zu unterschreiben.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten nicht Folge. Es sprach aus, daB der Wert des Streitgegenstandes
S 300.000,-

Ubersteigt. Die Raumungsklage sei erst nach SchluR der mundlichen Verhandlung erster Instanz dem Vertreter der
klagenden Partei ausgefolgt worden. Die Aufhebung des Mietvertrages erfolge durch eine einseitige
empfangsbedirftige Willenserkldrung, die erst mit dem Zugang an den Bestandnehmer wirksam werde. Sofern die
Beklagten auf das Schreiben vom 12. Oktober 1987 verweisen, finde sich in diesem Schreiben nicht der geringste
Hinweis fur die Annahme, das Mietverhaltnis werde auch wegen nachteiligen Gebrauches aufgeldst. Es sei daher davon
auszugehen, dal} eine Auflésungserklarung aus dem Grund des nachteiligen Gebrauches vor Schlu der Verhandlung
erster Instanz der klagenden Partei nicht zugegangen sei. Nach § 1118 zweiter Fall ABGB kdnne die Auflésung des
Vertrages dann begehrt werden, wenn der Mieter nach geschehener Einmahnung mit der Bezahlung des Zinses
dergestalt sdumig sei, daR er mit Ablauf des Termins den rlickstandigen Bestandzins nicht vollstandig entrichtet habe.
Selbst wenn eine derartige Auflésungserklarung der klagenden Partei zugegangen ware, herrsche, solange der Mieter
nach8& 33 MRG die rechtsgestaltende Wirkung einer solchen Auflésungserklarung entkraften kdnne, ein
Schwebezustand, wahrend dessen sich kein Vertragsteil unter Berufung auf die erklarte Vertragsaufhebung der
Leistung seiner Vertragspflichten entziehen diirfe

(MietSlg. 35.391/7). Dies fihre dazu, dal3 sich die Beklagten nicht erfolgreich gegen die Einhaltung ihrer aus dem
Mietvertrag entspringenden Verpflichtungen mit dem Argument zur Wehr setzen kdnnten, das Mietverhdltnis ware
bereits aus dem Grund des § 1118 zweiter Fall ABGB aufgeldst worden. Solange die Mieterin aus dem Grund des §
1118 zweiter Fall ABGB zur Raumung nicht verpflichtet sei, kdnne sie ihre Rechte aus dem Mietvertrag wahrnehmen.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision der Beklagten ist nicht berechtigt.

Die Beklagten filhren in ihrer Revision aus, daR die rechtlichen Uberlegungen des Berufungsgerichtes zum Fall des
behaupteten Zinsrickstandes zutreffend sind. Sie stitzen demnach im Revisionsverfahren ihre Einwendung, nicht zur
Unterfertigung des Einreichplanes verpflichtet zu sein, ausschlieBlich darauf, dal sie den Mietvertrag mit der
klagenden Partei gemald § 1118 ABGB wegen erheblich nachteiligen Gebrauches auflésten oder wegen eines solchen
Gebrauches auch ohne Aufldsungserklarung nicht mehr zur Vertragszuhaltung verpflichtet seien. Diesen
Ausfiihrungen kann in beiden Richtungen nicht gefolgt werden.

Gegen eine Klage auf Zuhaltung eines Mietvertrages kann der Vermieter einredeweise geltend machen, der Vertrag sei
nach § 1118 ABGB aufgehoben (MietSlg. 23.183; ZBI. 1927/292; Wirth in Rummel, ABGB, Rz 6 zu § 1118; Klang2 V 119).

Die Aufhebung eines Bestandvertrages gemdR8& 1118 ABGB erfolgt durch einseitige empfangsbedurftige
Willenserklarung, die mit ihrem Zugang an den Bestandnehmer wirksam wird. Die auf rechtswirksame
Auflosungserklarung gestitzte Raumungsklage ist eine Leistungsklage (MietSlg. 37.184 mwN). Eine solche auf einen
erheblich nachteiligen Gebrauch gestitzte Auflésungserkldrung gaben die Beklagten jedoch vor ihrer zu 5 C 7678/87
des Erstgerichtes eingebrachten Raumungsklage, die der klagenden Partei erst nach Schluf3 der Verhandlung erster
Instanz in diesem Verfahren zuging, nicht ab. Aus der Korrespondenz der Parteienvertreter ergibt sich zwar, dafl3 wegen
des behaupteten Betriebskostenriickstandes mit Schreiben des Beklagtenvertreters vom 12. Oktober 1987 gemal §
1118 ABGB der Rucktritt vom Vertrag erklart wurde. Eine Rucktrittserklarung wegen eines erheblich nachteiligen
Gebrauches erfolgte aber in der Vorkorrespondenz nicht. Wenn daher die Beklagten in ihrem Schriftsatz vom 20.
Oktober 1987, der am selben Tag wie die auf§ 1118 ABGB gestutzte, beim Erstgericht zu 5 C 7678/87 eingebrachte
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Klage erstattet wurde, vorbrachten, die klagende Partei habe eine Reihe von Raumungsgrinden verwirklicht, die
Gegenstand eines getrennten Verfahrens bildeten, so auch erhebliche Mietentgeltrickstande im
Betriebskostenbereich ohne rechtliche Rechtfertigung, so konnte daraus allenfalls entnommen werden, dal3 die
Beklagten auf ihre Auflésungserklarung vom 12. Oktober 1987 Bezug nahmen, eine Ricktrittserklarung wegen
erheblich nachteiligen Gebrauches in diesem Verfahren gaben sie damit aber nicht ab. Sie bezogen sich vielmehr auf
eine getrennte, der klagenden Partei noch gar nicht zugegangene und daher auch nicht bekannte Klage. Warfen die
Beklagten der klagenden Partei in diesem Schriftsatz nachteiligen Gebrauch vor, mufte ein solcher aber nicht
notwendigerweise zu einer Auflésungserklarung nach 8 1118 ABGB fihren. Die Beklagten hatten sich, da die Frage, ob
ihre wichtigen Interessen verletzt seien oder eine erhebliche Verletzung der Substanz durch das Verhalten der
klagenden Partei zumindest drohte, strittig sein mochte, mit einer Klage auf Vertragszuhaltung verbunden mit
Unterlassung ahnlichen vertragswidrigen Verhaltens begnugen konnen. Der bloRBe Vorwurf erheblich nachteiligen
Gebrauches kann daher den Zugang der Vertragsauflésungserklarung nicht ersetzen. Die gerligte Aktenwidrigkeit liegt
somit nicht vor. Das Verfahren ist auch, wie der Oberste Gerichtshof prifte (8 510 Abs 3 ZPO), mangelfrei geblieben.

Bestand der Mietvertrag im mal3geblichen Zeitpunkt des Schlusses der Verhandlung erster Instanz aber aufrecht, so
kann der Vermieter - schikandses Vorgehen ausgenommen - der Vertragszuhaltungsklage des Mieters nicht mit Erfolg
entgegensetzen, dieser habe in anderen Punkten gegen Bestimmungen des Mietvertrages verstol3en.

Der Revision ist der Erfolg zu versagen.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens grindet sich auf 88 41, 50 ZPO.
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