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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 20.01.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Schragel als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schubert, Dr. Hofmann, Dr. Schlosser und Dr. Kodek als weitere
Richter in der Rechtssache der klagenden Partei E*** A*** Versicherungs-AG, Wien 1, Brandstatte 7-9, vertreten durch
Dr. Gerhard Eckert, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Arno G***, Kaufmann, Bregenz, Brosswaldengasse
23, vertreten durch Dr. Hugo Hausle, Rechtsanwalt in Rankweil, wegen Aufkiindigung, infolge Rekurses der klagenden
Partei gegen den Beschlul3 des Landesgerichtes fur ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom 3.Juni 1987, GZ 41 R 244/87-
36, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 31.Dezember 1986, GZ 48 C 349/86-31, aufgehoben
wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Mit Vertrag vom 30.1.1984 vermietete die klagende Partei dem Beklagten die im Erdgeschold des Hauses Bregenz,
Brosswaldengasse 23, gelegene Raumlichkeit im Ausmal von 151,19 m2 zum Betrieb einen Pub. Punkt IV/1 ("Art der
Benltzung") sieht vor, daR das Pub nur bis ein Uhr frih gedffnet sein darf. Gemafd Punkt Ill/3 des Vertrages kann die
klagende Partei den Mietvertrag ohne Einhaltung einer Kuindigungsfrist mit sofortiger Wirkung fir aufgeldst erklaren,
wenn

a) einer der Griinde des§ 1118 ABGB vorliegt, b) "der Mieter den Mietgegenstand zu einem anderen Zweck als
vertraglich vorgesehen benutzt, das Pub langer als bis ein Uhr nachts gedffnet ist". Die klagende Partei verzichtete auf
die Dauer von zehn Jahren auf die Auslbung des Kuindigungsrechtes, ausgenommen bei Vorliegen der
Kidndigungsgriinde gemal § 19 (richtig 8 30) Abs.2 Z 1, 3 oder 14 MRG (Punkt VIII/5 des Vertrages). Punkt VIII/4 des
Vertrages sieht vor, dall neben dem Vertrag keine sonstigen mindlichen Vereinbarungen gelten und auch
Abdnderungen und Erganzungen des Vertrages und einseitige rechtserhebliche Erklarungen hiezu nur rechtsgultig
sind, wenn sie schriftlich getroffen bzw. abgegeben werden. Auch diese Formvorschrift selbst kann nur schriftlich
abgeandert werden. Der Vertragsinhalt wurde zwischen dem Beklagten und Direktor Rainer L*** von der klagenden
Partei ausgehandelt, der AbschluR erfolgte durch vertretungsbefugte Reprasentanten der klagenden Partei. Die
klagende Partei kiindigte dem Beklagten das gemietete Geschaftslokal fir den 31.3.1985 auf und machte geltend, der
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Beklagte mache vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch und verleide den Mitbewohnern durch
sein rucksichtsloses, anstoBiges oder sonst ungehoriges Verhalten das Zusammenleben (8 30 Abs.2 Z 3 MRG). Im
Mietvertrag sei schriftlich vereinbart worden, dal3 der Betrieb des Pubs Uber ein Uhr nachts hinaus die sofortige
Auflésung des Vertrages zur Folge habe. Der Beklagte halte sich nicht an die Sperrstunde. Das Lokal sei regelmalig bis
zwei Uhr oder drei Uhr nachts, manchmal bis funf Uhr frih geoéffnet. Die Nachbarn beschwerten sich Uber den vom
Lokal ausgehenden Larm, durch betrunkene Besucher sei den Mitbewohnern das Zusammenleben nicht mehr

zumutbar.

Der Beklagte beantragte die Aufhebung der Aufkindigung. Rainer L*** habe als Vertreter der klagenden Partei die
Zustimmung zur Verlangerung der Sperrstunde bis zwei Uhr nachts erteilt, die Verlangerung der Sperrstunde sei auch
verwaltungsbehérdlich genehmigt worden. Nach Kenntnisnahme, daR die Verldngerung der Offnungszeit unerwiinscht
sei, habe er das Pub um ein Uhr friih geschlossen.

Das Erstgericht erkannte die Aufkiindigung (im zweiten Rechtsgang) fur wirksam und gab dem Raumungsbegehren
statt. Es stellte fest:

Das vermietete Lokal sei in einer Anlage mit elf Wohnungen gelegen. Das Lokal sei ab 1.8.1981 an Helmuth E*** zum
Betrieb eines Cafe-Restaurants vermietet gewesen. Im Hinblick auf Stérungen der Nachtruhe durch den
Geschéftsbetrieb sei in den Mietvertrag mit dem Beklagten die Bedingung aufgenommen worden, dal3 das Lokal nur
bis ein Uhr frih geodffnet sein dirfe und die Nichteinhaltung der Sperrstunde einen Grund zur sofortigen Auflésung
des Bestandvertrages bilde. Bereits kurz nach VertragsabschluB im Frihsommer 1984 habe Rainer L***, der im
zweiten Stockwerk Uber dem Lokal wohne, festgestellt, dal3 das Lokal nicht zur vertraglich vereinbarten Sperrstunde
um ein Uhr frih geschlossen, sondern bis zwei Uhr frih offen gehalten werde. Auf Grund einer Beschwerde bei der
Stadtpolizei Bregenz habe Rainer L*** erfahren, da dem Beklagten mit dem Bescheid des Bulrgermeisters der
Landeshauptstadt Bregenz vom 24.5.1984 eine Verlangerung der Sperrstunde bis zwei Uhr in den Nachten von Freitag
auf Samstag und von Samstag auf Sonntag wahrend des Zeitraums vom 1.6.1984 bis 31.12.1984, ausgenommen die
Festspielzeit, genehmigt worden sei. Es sei zu einer Unterredung zwischen Rainer L*** und dem Beklagten gekommen.
Der Beklagte habe Rainer L*** die Notwendigkeit langeren Offenhaltens erldutert, das Gesprach habe letztlich damit
geendet, dal3 Rainer L*** dem Beklagten gegenUber gedulRert habe, "probieren wir's halt". Dem Beklagten sei bewul3t
gewesen, dall mindliche Nebenabreden im Vertrag ausgeschlossen worden seien. lhm sei auch klar gewesen, daf3 der
Bestandgeber diese Zusage jederzeit widerrufen kdnne, wenn sich Unzukdmmlichkeiten ergeben. Kurze Zeit darauf
hatten sich Mieter bei Rainer L*** beschwert, so dall dieser etwa im Juni 1984 dem Beklagten mitteilte, dal3 die
vereinbarte Sperrstunde wieder eingehalten werden muisse. Obwohl der Beklagte Rainer L*** zusagte, die
Sperrstunde von ein Uhr nicht zu Uberziehen, habe er sich nicht daran gehalten. Bis Janner 1985 sei das Lokal vom
Beklagten regelmaRig in der Nacht von Freitag auf Samstag und von Samstag auf Sonntag bis zwei Uhr frih
offengehalten worden. Der Beklagte habe auch am 29.11.1984, einem Donnerstag, bis zwei Uhr frih offengehalten
und damit die verwaltungsbehdrdlich genehmigte Sperrstunde, die nur fir das Wochenende auf zwei Uhr verlangert
worden sei, Uberschritten. Fir das Jahr 1985 habe der Beklagte bei der Verwaltungsbehdrde nur um Verlangerung der
Sperrstunde bis ein Uhr frih ersucht. Da er im Janner 1985 diese Sperrstunde Uberschritt, sei gegen ihn eine
Verwaltungsstrafe verhangt worden. Der Beklagte betreibe in seinem Pub eine Musikanlage, die umso lauter gestellt
werde, je mehr Gaste im Lokal anwesend seien. In der Nacht sei der Betrieb des Oub mit stérender Larmbelastigung
fur die Bewohner des Hauses verbunden. So hatten sich insbesondere die Uber dem Lokal wohnenden Eheleute S***
und M*** telefonisch Uber den Larm im Lokal beschwert und den Beklagten ersucht, die Musikanlage leiser zu stellen.
Die genannten Mitbewohner des Hauses hatten sich auch bei Rainer L*** (ber die nachtliche Larmbelastigung
beschwert. Die Beschwerden hdatten den Beklagten nicht davon abgehalten, die Musikanlage wieder lauter
einzustellen.

In rechtlicher Hinsicht erachtete der Erstrichter den Kindigungsgrund gemal38 30 Abs.2 Z 13 MRG als gegeben, weil
der Beklagte wiederholt die vertraglich festgesetzte Sperrstunde Uberschritten habe. Es erlbrige sich daher,
Feststellungen dartber zu treffen, in welcher Intensitat vom Betrieb des Beklagten Larmbeldstigungen ausgingen,
insbesondere ob sie jenes Mal} Ubersteigen, welches mit dem Betrieb einer Gastgewerbeanlage in einem Wohnhaus
notwendigerweise verbunden sei. Im vorliegenden Fall sei im Interesse eines effektiveren Schutzes der Bewohner des
Hauses den vom Pub ausgehenden Stérungen eine absolute Grenze durch die getroffene Vereinbarung Uber die
Sperrstunde gesetzt worden. Das Uberschreiten dieser zeitlichen Grenze sei leichter objektivierbar als Vergleichswerte
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Uber das AusmaR von Larmstérungen, die nur unter dem Gesichtspunkt des Vorliegens des Kindigungsgrundes
gemalR § 30 Abs.2 Z 3 MRG von Belang waren. Eine derartige, im Interesse der Mitmieter getroffene zeitliche
Begrenzung der vom Gastwirtschaftsbetrieb des Beklagten ausgehenden Larmeinwirkungen habe auch als
Kdndigungsgrund iS des § 30 Abs.2 Z 13 MRGvereinbart werden kénnen.

Das Berufungsgericht gab der gegen dieses Urteil erhobenen Berufung des Beklagten Folge, hob es unter Beisetzung
eines Rechtskraftvorbehalts auf und verwies die Rechtssache zur Erganzung des Verfahrens und neuen Entscheidung
an das Erstgericht zurtick. Es sprach aus, dal3 der Wert des Streitgegenstandes S 15.000,--, nicht aber S 300.000,--
Ubersteigt. Im Bestandvertrag sei zwar die Uberschreitung der Sperrstunde nur als Grund fiir die sofortige Auflésung
des Bestandvertrages vereinbart worden, doch kénne diese Vereinbarung in eine solche des Kiundigungsgrundes nach
§ 30 Abs.2 Z 13 MRG umgedeutet werden. Rechtsprechung und Lehre hatten zur vorgenannten Bestimmung die
Auffassung vertreten, daB die als Kiindigungsgrund vereinbarte Tatsache den Ubrigen, in § 30 Abs.2 MRG genannten
Grunden zwar nicht gleich-, aber nahekommen mdsse. Die Vereinbarung eines Kiundigungsgrundes sei somit dann
nicht wirksam, wenn sie inhaltlich einen der in§ 30 Abs.2 MRG sonst aufgezahlten Kindigungsgrinde in den
Voraussetzungen des Vorliegens erweitere. Wende man diese Grundséatze auf den vorliegenden Fall an, kdime man auf
der Grundlage der freilich bekampften erstgerichtlichen Feststellungen, das Pub liege in einer Uberwiegend zu
Wohnzwecken gewidmeten und verwendeten Wohnhausanlage im Falle der Erfolglosigkeit der Beweisriige zunachst
dazu, die Wirksamkeit der Vereinbarung des Uberschreitens der Sperrstunde als Kiindigungsgrund zu bejahen. Halte
man sich vor Augen, daB jeder gastgewerbliche Betrieb gewisse Larmentwicklungen mit sich bringe, dann musse das
Anliegen eines Vermieters, daf? die mit dem Betrieb der Gastwirtschaft Ublicherweise verbundenen Larmentwicklungen
in einer zu Wohnzwecken gewidmeten und verwendeten Wohnhausanlage zu einer bestimmten Stunde ihr Ende
nehme, als wichtig und bedeutsam genug angesehen werden, eine selbstandige Kindigungsmadglichkeit iS des § 30
Abs.2 Z 13 MRG zu rechtfertigen. Es werde mit einem solchen vereinbarten Kindigungsgrund auch nicht ein ohnehin
schon im Gesetz normierter Kindigungstatbestand erweitert, weil § 30 Abs.2 Z 3 zweiter Fall MRG insofern andere
Voraussetzungen normiere, als fir seine Verwirklichung ein ricksichtsloses, anstoRiges oder grob ungehdriges
Verhalten des Mieters oder der in seine Rechtssphére fallenden Personen verlangt werde, mit dem den Mitbewohnern
das Zusammenleben verleidet werde. Dies kdnnte nur dann angenommen werden, wenn die mit dem Betrieb einer
Gastwirtschaft Ublicherweise verbundenen Larmeinwirkungen in relevanter Weise Uberstiegen wirden. Die vom
Erstgericht vertretene Rechtsauffassung, es kdme auf Hé&ufigkeit, Dauer und AusmaR der Uberschreitung der
Sperrstunde und die damit verbundenen Auswirkungen auf die Hausbewohner nicht an, kénne aber nicht gebilligt
werden. Der die Rechtswirksamkeit der Vereinbarung nach § 30 Abs.2 Z 13 MRG rechtfertigende Schutzzweck sei das
von der Vermieterin wahrgenommene Anliegen der Hausbewohner vor Larmeinwirkungen, die Ublicherweise mit dem
Betrieb einer Gastwirtschaft verbunden seien, ab dem als Sperrstunde vereinbarten Zeitpunkt hintanzuhalten. Der
wirksam vereinbarte Kindigungsgrund der Uberschreitung der Sperrstunde kénne nur unter der Voraussetzung als
verwirklicht gelten, dal3 auch der die Wirksamkeit der Vereinbarung begriindende Schutzzweck verletzt wurde. Den
Gegenbeweis gegen die dazu von der klagenden Partei aufgestellten Behauptungen anzutreten habe das Ertgericht
dem Beklagten aber durch die Unterlassung der Aufnahme von ihm beantragter Beweise abgeschnitten. Das
Erstgericht werde daher im fortgesetzten Verfahren die von den Streitteilen angebotenen Beweise zur Frage, ob und in
welchem AusmaR die Bewohner des Hauses durch die Uberschreitung der Sperrstunde dem Ublicherweise mit dem
Betrieb der Gastwirtschaft verbundenen Larm ausgesetzt seien oder sie sonst von objektiv schwerwiegenden, das
Ubliche und unvermeidbare Ausmald Ubersteigenden Storungen betroffen waren, die in ihrer Gesamtheit geeignet
sind, ihnen das Wohnen im Haus zu verleiden, aufzunehmen haben. Es komme bei Beurteilung des Sachverhaltes auch
nicht nur auf den Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung, sondern auch noch auf die nach diesem Zeitpunkt bis
zum Schlul3 der Verhandlung eingetretenen Umstande an. Im Falle der Einstellung des unleidlichen Verhaltens
wahrend des Verfahrens sei darauf abzustellen, ob die Gefahr einer Wiederholung flr die Zukunft auszuschlie3en sei
oder ob der Vermieter auch weiterhin eines Schutzes gegen die Larmbeeintrachtigungen bedirfe. Ware die
Behauptung des Beklagten zutreffend, daf8 er die Sperrstunde seit Beginn des Jahres 1985 nicht mehr Uberschritten
habe, so kdame dem rechtliche Relevanz zu.

Rechtliche Beurteilung

Dem gegen den BeschluR des Berufungsgerichtes erhobenen Rekurs der klagenden Partei kommt im Ergebnis
Berechtigung nicht zu. Die Streitteile haben im Mietvertrag vom 30.1.1984 das Uberschreiten der vertraglich mit ein
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Uhr frah festgesetzten Sperrstunde als Grund zur sofortigen Aufldsung des Bestandvertrages ohne Einhaltung einer
Kdandigungsfrist vereinbart. Wie der Oberste Gerichtshof bereits ausgesprochen hat (MietSlg.37.395; RZ 1983/70),
anerkennt 8 29 Abs.1 MRG als Auflésungsgrinde neben der auf einen wichtigen Grund iS des8 30 MRG gestutzten
Aufkindigung die formfreie und sofort wirksame Aufldsungserkldarung gemal3 8 1118 ABGB nur mehr in den beiden
dort aufgezahlten, im wesentlichen dem § 30 Abs.2 Z 1 und 3 MRG entsprechenden Griinden. Damit ist im
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes jede Vereinbarung Uber die Erweiterung der mietrechtsgsetzlich
anerkannten Auflésungsgriinde um andere Tatbestdnde, mdgen sie auch als Kindigungsgriinde anerkannt sein,
rechtsunwirksam. Der Auflésungsgrund des § 1118 erster Fall ABGB ist nur dann gegeben, wenn der Mieter von dem
Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch macht, was eine ordnungswidrige BenlUtzung des
Bestandobjektes voraussetzt; der Auflésungsgrund liegt daher nicht vor, wenn der Mieter vom Bestandgegenstand nur
den Ublichen Gebrauch macht (Wirth in Rummel, ABGB, Rz 10 und 11 zu § 1118).

Die Vereinbarung der Streitteile ist sinngemaR dahin zu verstehen, dal3 in der auch Wohnzwecken gewidmeten
Wohnhausanlage auch der mit dem Betrieb des Pub Ublicherweise verbundene Larm nach ein Uhr frih hintangehalten
werden sollte. Wahrend eine derartige vertragliche Erweiterung des Auflosungsgrundes des § 1118 ABGB unzuldssig
ist, kann darin ein vereinbarter Kindigungsgrund im Sinne des & 30 Abs.2 Z 13 MRG erblickt werden. Der
Kiandigungsgrund nach dieser Gesetzesstelle setzt eine im Bestandvertrag schriftlich geschlossene Vereinbarung
voraus, wonach der Eintritt einer bestimmt bezeichneten, flir den Vermieter wichtigen und bedeutsamen Tatsache
einen Kindigungsgrund darstellen soll. Die Tatsache muf nach der Rechtsprechung den in § 30 Abs.2 MRG genannten
GrUnden nahe-, aber nicht gleichkommen (MietSlg.36.443/20, 33.396; Wirth a.a.0. Rz 45 zu § 30 MRG). Als wichtig und
bedeutsam und dem Kuindigungsgrund des § 30 Abs.2 Z 3 MRG nahekommend ist es anzuerkennen, daf} der mit dem
Betrieb einer Gastwirtschaft Ublicherweise verbundene Larm in einer jedenfalls teilweise auch Wohnzwecken
dienenden Wohnhausanlage um ein Uhr frih endet und damit die Nachtruhe der Bewohner des Hauses wenigstens
nach diesem Zeitpunkt gewahrleistet ist. Der vereinbarte Kiindigungsverzicht, von dem nur die Kiindigungsgrinde des
§ 30 Abs.2 Z 1, 3 und 14 MRG ausgenommen sind, steht dem nicht entgegen, weil die Vereinbarung als
Auflosungsgrund die gesonderte Erwahnung des Kindigungsgrundes des § 30 Abs.2 Z 13 MRG entbehrlich macht. Der
Erstrichter stellte zwar fest, dal3 der Beklagte das Lokal in der Zeit bis Janner 1985 in der Nacht von Freitag auf Samstag
sowie von Samstag auf Sonntag regelmaRig bis zwei Uhr frih gedffnet hielt und Uber ihn im Janner 1985 wegen
Uberschreitung der Sperrstunde eine Verwaltungsstrafe verhdngt wurde, doch fehlen Feststellungen dariiber, ob iber
die Vertragsverletzung hinaus auch eine Larmbeldstigung (wenn auch nur in dem mit dem Betrieb einer Gastwirtschaft
Ublicherweise verbundenen AusmaR) verbunden war. Die getroffenen Feststellungen, wonach sich Bewohner des
Hauses telefonisch beim Beklagten und bei Rainer L*** (ber Larm im Lokal beschwerten und ersuchten, daR die
Musikanlage leiser gestellt werde, reicht zur Beurteilung des Sachverhaltes nicht aus, weil nicht feststeht, ob dieser
storende Larm nach der Sperrstunde (ein Uhr frah) auftrat. Der Erstrichter hat es auch, ausgehend von seiner
Rechtsansicht, abgelehnt, prazise Feststellungen Uber Intensitat und Haufigkeit der vom Betrieb des Beklagten
ausgehenden Larmeinwirkungen zu treffen. Solche Feststellungen sind aber zur Beurteilung, ob der Kiindigungsgrund
des § 19 Abs.1 Z 13 MRGvorliegt, erforderlich.

Ob der Beklagte sein stoérendes Verhalten im vorgenannten Sinn, wenn dieses den Kindigungsgrund unzweifelhaft
erflullt hat, auch noch nach der Aufkiindigung fortsetzte, ist nicht von Bedeutung (MietSlg.27.351, 26.234, 23.332;
Wirth a.a.0. Rz 17 zu § 30 MRG), zumal nach der Art des geltend gemachten Kindigungsgrundes eine Wiederholung in
der Zukunft nicht ausgeschlossen werden kann. DalR mit dem Betrieb durch den Beklagten (bis ein Uhr friih) Stérungen
verbunden seien, die das unvermeidlich notwendige AusmaR Uberschreiten und mit denen im Hinblick auf die Art des
vertragsgemalien Gebrauches nicht gerechnet werden mulf3, insoweit daher ein ricksichtsloses Verhalten des
Beklagten vorliege (8 30 Abs.2 Z 3 zweiter Fall MRG; vgl. MietSIg.36.394, 33.331; Wirth a. a.0. Rz 17 zu 8 30 MRG),
wurde in der Kiindigung substantiiert nicht geltend gemacht. Die bloRe Berufung auf die Bestimmung des § 30 Abs.2 Z
3 MRG ersetzt ein substantiiertes Vorbringen in dieser Richtung nicht, da der vorgenannte Kuindigungsgrund mehrere
Tatbestande umfalit (MietSlg.30.461; Wirth a.a.0. Rz 3 zu 8 33 MRG). Erst nach Erganzung des Verfahrens in der oben
aufgezeigten Richtung wird eine abschlieBende rechtliche Beurteilung mdoglich sein. Demzufolge ist dem Rekurs im
Ergebnis der Erfolg zu versagen. Der Kostenvorbehalt griindet sich auf 8 52 ZPO.

Anmerkung
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