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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 22.12.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Scheiderbauer als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Kralik, Dr. Melber, Dr. Huber
und Dr. Niederreiter als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei prot. Firma Z*** und K***, 1030 Wien,
LandstralBer Hauptstral3e 2a, vertreten durch Dr. Hans Houska, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei S***
A*** AG, 1030 Wien, Rennweg 12, vertreten durch Dr. Arnulf Hummer, Rechtsanwalt in Wien, wegen S 827.857,24 s.A.,
infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fUr Zivilrechtssachen Wien als
Berufungsgerichtes vom 3. Juni 1987, GZ 41 R 232/87-44, womit infolge Berufungen beider Parteien das Urteil des
Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 19. Janner 1987, GZ 44 C 1/87b-33, teilweise bestatigt und teilweise
abgeandert 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 16.691,40 (darin keine Barauslagen und S 1.517,40
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin begehrte zuletzt den Betrag von S 827.857,24 s.A. und brachte vor, sie habe der Beklagten im Jahre 1961
eine Mineral6ltankstelle zu einem monatlichen wertgesicherten Mietzins von S 15.000,--, fallig jeweils am Ersten eines
jeden Monats, vermietet. Mit Schreiben vom 21. Februar 1984 hatte die Beklagte die vorzeitige Auflésung des
Mietvertrages gemal3 § 1117 ABGB mit der Begrindung erklart, dal? mit Beginn der Bauarbeiten an der U 3 im Janner
1984 die Zufahrt zu der von ihr gemieteten Tankstelle gesperrt worden sei, sie daher keinen Umsatz mehr erziele und
das Bestandobjekt ohne ihr Verschulden zum bedungenen Gebrauch unbrauchbar geworden sei. Die Klagerin hatte
diese Auflosungserklarung nicht akzeptiert, da die Zufahrt zur gegenstandlichen Tankstelle weiterhin gegeben
gewesen sei, allfallige Umsatzrickgange hatte die Beklagte durch Ausniitzung der ihr von der Klégerin zur Verfligung
gestellten Werbemoglichkeit abfangen kénnen, bei einer Zinsminderung hatte die Tankstelle wirtschaftlich betrieben
werden kdnnen; die Beklagte sei daher nicht zur Auflosung des Bestandvertrages, sondern nur zu einer Zinsminderung
gemald 8 1105 ABGB berechtigt gewesen, die von der Beklagten genannten Umstande berechtigten sie nicht zu einer
sofortigen Vertragsauflosung, da im Mietvertrag bedungen sei, dal3 eine Auflosung erst dann moglich ware, wenn die
Tankstelle sechs Monate lang nicht wirtschaftlich betrieben hatte werden konnen. Die Klagerin habe daher Anspruch
auf ruckstandige Mietzinse in Hohe des Klagsbetrages.

Die Beklagte bestritt das Klagebegehren, beantragte kostenpflichtige Klagsabweisung und wendete ein, dall durch die
Anderung der Verkehrssituation und die U-Bahn-Bauarbeiten im Bereich der Tankstelle Ende 1983 die
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Zufahrtsmoglichkeiten derart eingeschrankt worden seien, dal3 der Umsatz véllig zum Erliegen gekommen und ein
ordnungsgemaller Tankstellenbetrieb Uberhaupt nicht mehr mdglich gewesen sei. Sie hatte daher ihre
Mietzinszahlungen bis auf einen Anerkennungszins von monatlich S 100,-- ab Mai 1984 eingestellt.

Das Erstgericht sprach der Klagerin S 139.720,66 s.A. zu und wies das Mehrbegehren von S 688.136,58 s.A. ab, wobei
es im wesentlichen von folgenden Feststellungen ausging:

Die Klagerin ist aufgrund einer mit der Generaldirektion der Osterreichischen Bundesbahnen abgeschlossenen
Vereinbarung berechtigt, auf einer Flache in der Gigergasse, 1030 Wien, Bahnparzelle Nr. 3211, KG LandstraRe, eine
Mineraldltankstelle zu errichten und zu vermieten. Mit Vertrag vom 22. Marz 1961 vermietete die Klagerin diese von ihr
zu errichtende Tankstelle an die Beklagte zu einem Vorausmietzins fir die ursprunglich vereinbarte 20-jahrige
Vertragsdauer (ab der betriebsfertigen Errichtung) von S 1,000.000,--, sowie eines fixen Mietzinses von S 15.000,-- pro
Monat, auf welchen die geleistete Vorausmiete nicht anrechenbar ist, sowie einer Umsatzbeteiligung von 10 Groschen
pro Liter verkauften Treibstoffes von dem 2,000.000 Liter pro Jahr Ubersteigenden Treibstoffumsatz. Der vereinbarte
Mietzins ist wertgesichert auf Grundlage des vom Osterreichischen Zentralamt fir Statistik verlautbarten
Verbraucherpreisindex |, Basis Februar 1960, Schwankungen bis zu 10 % gegenuber der letzten der Berechnung
zugrunde gelegten Indexziffer bleiben unbericksichtigt. In Punkt Ill des Vertrages vom 22. Marz 1961 wurde der
Beklagten das Recht zur sofortigen Vertragsauflosung aus den Grinden des§ 1117 ABGB sowie fur den Fall
eingeraumt, dal die Tankstelle auch ohne Vorliegen der Voraussetzungen des §8 1117 ABGB wegen hoherer Gewalt
oder wegen wie immer Namen habender behdrdlicher MaRnahmen bereits langer als sechs Monate von der Mieterin
nicht betrieben werden kann. Im Falle der vorzeitigen Auflésung des Vertrages infolge vis maior bleibt der Mieterin die
Nutzung der Reklameflachen und der Betriebsrdume auf die ursprinlich vorgesehene Vertragsdauer gewahrt. In
diesem Falle entfallt fir die Mieterin die Verpflichtung der Bezahlung der zuvor genannten Zahlungsobliegenheiten
und die Mieterin hat an die Vermieterin nur einen Anerkennungszins von S 100,-- pro Monat zu entrichten. Sollte es
sich in einem derartigen Fall herausstellen, daf3 die vis maior nur voriibergehender Natur ist, so verpflichteten sich
beide Vertragsteile, sofort nach Wegfall der Hindernisse den Vertrag wieder aufleben zu lassen. In der Folge betrieb
die Beklagte auf der vermieteten Flache eine Mineraldltankstelle, wobei sie zu Beginn einen Jahresumsatz von 1,5
Millionen Liter Treibstoff erzielte. In den Jahren 1970/71 ging der Umsatz auf eine Million Liter pro Jahr bis etwa Anfang
1983 auf rund 400.000 Liter pro Jahr zurlick. Ab Janner 1984 kam der Treibstoffumsatz nahezu ganzlich zum Erliegen.
Die Beklagte, die diese Umsatzrickgange auf die Verkehrsentwicklung im Bereich der Tankstelle zurlickfihrte,
versuchte Anfang 1983 noch durch Umstellung auf eine Diskonttankstelle den Umsatz zu steigern, was aber keinen
Erfolg zeitigte. Im April 1984 stellte die Beklagte den Betrieb ein und montierte die Zapfsaulen ab. Ab Mai 1984 leistete
sie mit Ausnahme eines Anerkennungszinses von monatlich S 110,-- keine Mietzinszahlungen mehr. Seit dem
Betriebsbeginn haben im Zufahrtsbereich zur Tankstelle nachstehende Anderungen der Verkehrssituation
stattgefunden:

Im Zeitraum vom 10. September 1965 bis 3. Janner 1984 war die Gigergasse zwischen der LandstralRer HauptstraBe
und der Marxergasse im Gegenverkehr befahrbar. Ausgenommen davon war ein Fahrbahnteil der Gigergasse auf der
Seite des Bahnhofes Wien Mitte, der etwa ab Gigergasse Nr. 8 bis zur LandstraBer HauptstraBe als Einbahn zur
LandstraBer HauptstraRBe geflhrt wurde. Dieser Fahrbahnteil war durch eine bauliche Insel in Langsrichtung in der
Gigergasse vom Gegenverkehrsbereich getrennt. Ab dem 3. Janner 1984 wurde die Gigergasse als Einbahnstral3e von
der Henslerstralle zur Marxergasse kundgemacht. Im Abschnitt zwischen Henslerstrale und Sparefrohgasse ist die
Gigergasse nach wie vor im Gegenverkehr befahrbar. Zwischen der LandstralBer HauptstraBe und der Sparefrohgasse
ist die Gigergasse ebenfalls seit dem 3. Janner 1984 nur mehr in Richtung Marxergasse befahrbar. Die Sparefrohgasse,
eine Quergasse zwischen der Vorderen ZollamtsstraBe und der Gigergasse, war vom 10. September 1965 bis 3. Janner
1984 als Einbahn von der Gigergasse zur Vorderen ZollamtsstraBe kundgemacht. Seit 3. Janner 1984 erfolgte eine
Umdrehung der Einbahnrichtung zur Gigergasse und gleichzeitig die Aufstellung eines Linksgebotes bei der
Gigergasse. Die HenslerstralBe, ebenfalls eine Quergasse zwischen Vorderer ZollamtsstralBe und Gigergasse, die
parallel zur Sparefrohgasse verlauft, ist seit dem 10. Janner 1965 als Einbahn zur Gigergasse kundgemacht. Am 3.
Janner 1984 erfolgte die Aufstellung eines Linksgebotes bei der Gigergasse. Die Stelzhammergasse, die ebenso wie die
parallel verlaufende Sparefrohgasse und die HenslerstraRRe von der Vorderen Zollamtsstral3e zur Gigergasse fuhrt, war
vom 8. Juni 1967 bis 7. Dezember 1982 als Einbahnstralle zur Vorderen Zollamtsstral3e kundgemacht. Seit dem 7.
Dezember 1983 erfolgte die Umdrehung der Einbahnrichtung zur Gigergasse. Die Marxergasse ist seit dem 28.
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Oktober 1968 als Einbahn in Richtung Vordere Zollamtsstralle kundgemacht. Zur gegenstandlichen Tankstelle war
daher von 1970 bis 25. November 1982 die Zufahrt aus Richtung Landstral3er Hauptstral3e, aus Richtung Marxergasse
und von der Vorderen Zollamtsstrae (aus beiden Richtungen) Uber die Henslerstralle moglich. Seit dem 25.
November 1982 wurde mit dem Ausbau der Vorderen ZollamtsstraBe die Zufahrt direkt aus der Bundesstral3e in die
Henslerstralle unterbunden. Etwa gleichzeitig (am 7. Dezember 1982) wurde die Stelzhammergasse als Einbahn von
der Vorderen ZollamtsstraBe zur Gigergasse eingerichtet, wodurch die Zufahrt von der Vorderen Zollamtsstralie,
zumindest aus Richtung Suden, mdglich blieb. Die Gbrigen Zufahrten zur Tankstelle blieben unverandert. Seit dem 3.
Janner 1984 ist eine Zufahrt zur Tankstelle nur mehr aus Richtung LandstraBer HauptstraBe und Uber die
Nebenfahrbahn der Vorderen ZollamtsstraRBe und die Sparefrohgasse maglich. Am 2. Janner 1984 begann der U-Bahn-
Bau im Bereich LandstralRe. Einige Zeit vorher - wann genau, konnte nicht festgestellt werden - war neben der
Tankstelle eine Trafostation zur Bauvorbereitung errichtet worden. Inwieweit durch diese Trafostation eine
Behinderung der Zufahrt zur Tankstelle erfolgte, konnte nicht festgestellt werden. Die seit dem 3. Janner 1984
bestehende Zufahrtsméglichkeit Gber die LandstraRBer HauptstraBe ist insofern eingeschrankt, als mit dem Beginn des
U-Bahn-Baues am 2. Janner 1984 die Brlicke der LandstraBer HauptstraRe fir die Durchfahrt gesperrt wurde und fur
die Zufahrt zur Gigergasse nur eine Fahrspur zur Verfligung stand. Diese einspurige Zufahrt war haufig durch
Lieferfahrzeuge blockiert. Im AEZ-Gebadude befindet sich eine Hochgarage mit insgesamt 120 Parkplatzen, die jedoch in
der Zeit vom 1. Janner 1984 bis 30. April 1985 gesperrt war. Seit dem 1. Mai 1985 ist die Zufahrt zu dieser Hochgarage
wieder moglich. Neben der Tankstelle befindet sich eine Auffahrt zu einem Parkplatz, der rund 150 Stellplatze umfal3t.
Der Beklagten stand die Mdglichkeit zur Anbringung von Hinweisschildern bzw. Werbeplakaten auf dem AEZ-Gebaude
sowie auf dem Gebdude des Bahnhofes Wien Mitte an der Ecke Landstral3er Hauptstralie - Gigergasse zur Verflgung,
die von ihr in den letzten Jahren nicht ausgenitzt wurden. DarUber hinaus bot die Klagerin der Beklagten zusatzliche
Werbemoglichkeiten entlang der vorderen Abplankung der Baustelle auf der LandstralBe sowie entlang der seitlichen
Baustellenverplankung an. Die Beklagte nahm diese Werbemoglichkeiten nicht wahr. Mit Schreiben vom 21. April 1984
erklarte die Beklagte die vorzeitige Aufldsung des Mietvertrages gemalR 8 1117 ABGB. Fur Mai 1984 wurde der
Beklagten ein Mietzins inclusive der Indexnachverrechnung fir Marz 1984 von S 43.091,-- und fur Juni 1984 inclusive
der Indexnachverrechnung fur April 1984 von S 43.091,01 vorgeschrieben. Die Mietzinsvorschreibung fir Juli 1984
beinhaltet auch die Indexnachverrechnung fir Mai 1984 von S 24.262,50 und jene fUr August 1984 die
Indexnachverrechnung flr Juni 1984 von S 24.609,-- (jeweils zuzlglich 10 % Umsatzsteuer). Zur Rechtsfrage fuhrte das
Erstgericht aus, daRR das Bestandobjekt infolge einer wahrend des Bestandverhéltnisses eingetretenen ungunstigen
Verkehrssituation, die auf behdérdliche Verordnungen im Zuge des Wiener U-Bahnbaues zurlckzufiihren sei, zumindest
seit Anfang Janner 1984 zum Betriebe einer Mineral6ltankstelle unbrauchbar geworden sei. Wegen des daraus
resultierenden volligen Erliegens des Umsatzes habe die Beklagte zu Recht die vorzeitige Vertragsauflosung erklart.
Nach der in Abénderung der Bestimmung des 8 1117 ABGB getroffenen Vereinbarung stehe dieses Recht der Mieterin
jedoch erst dann zu, wenn sie die Tankstelle Ianger als sechs Monate nicht betreiben konnte. Sie sei daher verpflichtet,
den ihr vorgeschriebenen Mietzins samt Indexerhéhung fur die ersten sechs Monate der Unbrauchbarkeit beginnend
ab Janner 1984, somit bis einschlieflich Juni 1984, zu bezahlen. Das Uber diese Monate hinausgehende geltend
gemachte Mietzinsbegehren erachtete das Erstgericht als nicht zu Recht bestehend.

Das Gericht zweiter Instanz gab der Berufung der Klagerin nicht Folge; hingegen wurde der Berufung der Beklagten
Folge gegeben und das Urteil des Erstgerichtes im Sinne der ganzlichen Klagsabweisung abgeandert. Das
Berufungsgericht erachtete das erstgerichtliche Verfahren als mangelfrei und Ubernahm die Feststellungen des
Erstgerichtes als unbedenklich, gelangte aber zu einer abweichenden rechtlichen Beurteilung. 8 1117 ABGB regle die
vorzeitige Aufldsung des Bestandverhéltnisses durch den Bestandnehmer aus wichtigen Griinden nach Ubergabe der
Sache. Derartige wichtige Grinde ergaben sich zwar in der Regel aus physischen Mangeln des Bestandobjektes, doch
konnten auch andere Mangel, etwa Rechtsmangel, als Ursache der Vertragsauflésung in Betracht kommen. Jedenfalls
lieRen sich die nach dem Gesetzeswortlaut differenzierten Griinde auf einen einzigen zurlckfuhren, daR namlich der
Bestandnehmer aus Grunden, die nicht in seiner Sphare liegen, vom Bestandobjekt nicht den bedungenen Gebrauch
machen konne, gleichgultig ob aus Verschulden des Bestandgebers oder durch Zufall, ohne Ricksicht darauf, ob dem
Bestandnehmer die Sache ganz oder zum Teil nicht zur Verfigung stehe oder nur nicht entsprechend benutzt werden
konne. Sei nun die Zufahrtsmoglichkeit zum gemieteten Bestandobjekt, einer Mineraldltankstelle, durch die im Zuge
der U-Bahnbauarbeiten verfligten behoérdlichen MalRinahmen, wie Abtrennungen eines Fahrbahnteiles einer
ZufahrtsstraRe durch bauliche Inseln vom Gegenverkehr, Umwandlung von beidseitig befahrbaren Strallen zu
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EinbahnstraBen, Umkehrungen der Einbahnrichtung, Aufstellen von Abbiegegeboten, Sperren von
Durchfahrtsmoglichkeiten udgl derart stark beeintrachtigt worden, dall der Umsatz, der zu Beginn des
Bestandverhdltnisses rund 1,5 Mio. Liter Treibstoff pro Jahr ausgemacht hatte, nahezu ganzlich zum Erliegen
gekommen sei, so stelle dies einen wichtigen, die vorzeitige Auflésung des Bestandverhadltnisses rechtfertigenden
Grund dar. Zum Gebrauch einer Mhneraldltankstelle gehdre namlich auch die Erreichbarkeit fur eine ein MindestmaR
an Umsatz garantierenden Anzahl von Kunden. Werde durch umfangreiche, sich auf die gesamte Verkehrssituation im
Umkreis des Bestandobjektes auswirkende, Jahre dauernde Bauarbeiten im Zusammenhang mit der Errichtung der
Wiener U-Bahn die Zufahrt dermal3en beeintrachtigt, dafl die Tankstelle kaum mehr von Kunden aufgesucht werde,
wodurch der Treibstoffumsatz nahezu ganzlich zum Erliegen komme, so kdnne von einer ausreichenden
Erreichbarkeit nicht gesprochen werden. Wohl treffe es zu, daR& 1117 ABGB mit Ausnahme der
Gesundheitsschadlichkeit der gemieteten Wohnung nachgiebiges Recht enthalte, also auf das Abstehungsrecht
verzichtet werden kdnne, oder die Folgen der im Gesetz angefihrten Aufldsungstatbestdnde anders geregelt werden
und auch im Gesetz nicht genannte Tatbestdnde zu Aufldsungsgriinden gemacht werden konnten. Sei aber, wie im
gegenstandlichen Fall, vereinbart worden, dall dem Mieter das Recht zur sofortigen Vertragsaufldsung aus den
GrUnden des § 1117 ABGB und weiters dann zustehe, wenn die Tankstelle auch ohne Vorliegen der Voraussetzungen
des§ 1117 ABGB wegen hdherer Gewalt oder wegen wie immer namenhabender behérdlicher MaBnahmen bereits
langer als sechs Monate von der Mieterin nicht betrieben werden kdnne, so stelle dies nach dem klaren Wortlaut der
Vereinbarung keine Einschréankung des Auflésungsrechtes, sondern im Gegenteil eine Ausdehnung auf weitere von §
1117 ABGB nicht erfal3te Falle - denkbar waren in der Sphdre des Bestandnehmers eintretende Ereignisse - dar. Dal3
far den Fall der Sperre der Tankstelle in Abdanderung der Bestimmung des & 1117 ABGB die dem Bestandnehmer
eingeraumte Moglichkeit der sofortigen Vertragsauflosung jedenfalls von einer langer als sechs Monate andauernden
Nichtbetreibbarkeit der Tankstelle abhangig gemacht werden sollte, lasse sich entgegen der Auffassung der Klagerin
der abgeschlossenen Vereinbarung nicht entnehmen. Diese Vertragsbestimmung konne vielmehr nur dahin
verstanden werden, dal3 dem Bestandnehmer fir den Fall eines durch mehr als sechs Monate dauernden, aus
behordlichen MaBnahmen oder hdherer Gewalt resulpierenden NichtbenUtzbarkeit der Tankstelle selbst dann das
Aufldsungsrecht eingerdaumt wurde, wenn die Voraussetzungen des § 1117 ABGB nicht erfillt seien. Zu Recht habe die
Beklagte daher von der gesetzlichen Moglichkeit der Vertragsauflosung zu einem Zeitpunkt, zu dem die Tankstelle
mangels Umsatzes praktisch nicht mehr existenzfahig war, Gebrauch gemacht. Damit entfalle aber die weitere
Verpflichtung, fir die nach Zugang der Auflésungserklarung liegenden Monate den Bestandzins zu bezahlen, so daR in
Abanderung des erstgerichtlichen Urteiles das gesamte Klagebegehren, das lediglich nach Vertragsauflésung liegende
Zeitraume erfal3te, abzuweisen gewesen sei.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichtes wendet sich die Revision der Klagerin aus dem Anfechtungsgrund der
unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung im Sinne der Klagsstattgebung; hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt. Die Beklagte beantragte in ihrer Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Die Klagerin vertritt in ihrem Rechtsmittel die Auffassung, Punkt Ill Abs 3 des Mietvertrages Beilage A sei dahin
auszulegen, dald der Beklagten eine sofortige Vertragsauflosung der sowohl aus den Grinden des § 1117 ABGB und
auch ohne Vorliegen der Voraussetzungen hiefir wegen hoherer Gewalt oder wegen immer namenhabender
behordlicher MaBnahmen erst dann eingerdaumt werde, wenn aufgrund der angefihrten Grinde langer als sechs
Monate die gegenstandliche Tankstelle nicht betrieben werden kénne. 8 1117 ABGB enthalte nachgiebiges Recht. Die
im Punkt Il genannte hoherer Gewalt und behdrdliche Malinahmen seien an sich im Tatbestand des § 1117 ABGB
impliziert und hatten daher im Vertrag nicht genannt werden mussen. Es stehe aber andererseits fest, da3 die im
zweiten Halbsatz des Absatzes 3 des Punktes Il des abgeschlossenen Mietvertrages genannten Griinde solche seien,
bei deren Vorliegen jedenfalls die sechsmonatige Frist - bis zur Abgabe der Aufldsungserklarung - einzuhalten sei.
Daher hatte im gegenstandlichen Fall die Beklagte ihre Auflosungserklaung erst nach sechs Monaten, innerhalb derer
sie keine betriebliche Tatigkeit auf der Tankstelle habe durchfihren kénnen, gegentber der Klagerin abgeben kénnen,
damit sie Relevanz gehabt hatte. Zum Zeitpunkt der Abgabe der Aufldsungserklarung seien aber die vertraglichen
Voraussetzungen hiefiir nicht vorgelegen. Daher hatte das Berufungsgericht bei richtiger rechtlicher Beurteilung zum
Schlusse kommen mussen, dal3 infolge Rechtsunwirksamkeit der abgegebenen Auflosungserklarung die Beklagte
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weiterhin Mietzinszahlungen zu leisten hatte. Aufgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung, da3 der Klagerin keine
Mietzinsforderungen mehr zustehen, habe es das Berufungsgericht unterlassen, erganzende Feststellungen der tber
Juni 1985 hinaus geltend gemachten Nominalmietzinse zu treffen. Diesen Ausfihrungen kann nicht gefolgt werden.

GemaR § 1117 ABGB ist der Bestandnehmer berechtigt, auch vor Verlauf der bedungenen Zeit von dem Vertrag ohne
Kdndigung abzustehen, wenn das Bestandstuick in einem Zustand Ubergeben oder ohne seine Schuld in einen Zustand
geraten ist, der es zu dem bedungenen Gebrauch untauglich macht, oder wenn ein betrachtlicher Teil durch Zufall auf
eine langere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird. Zutreffend hat das Berufungsgericht erkannt, dal3, wenn die
Zufahrtsmoglichkeit zum gemieteten Bestandobjekt, einer Mineraldltankstelle, durch die im Zuge der U-
Bahnbauarbeiten verflgten behérdlichen Malinahmen, wie Abtrennungen eines Fahrbahnteiles einer ZufahrtsstraRe
durch bauliche Inseln vom Gegenverkehr, Umwandlung von beidseitig befahrbaren Strafen zu Einbahnstral3en,
Umkehrungen der Einbahnrichtung, Aufstellen von Abbiegegeboten, Sperren von Durchfahrtsmaoglichkeiten udgl. in
einem solchen Umfang eingeschrankt wurde, daRR der Umsatz, der zu Beginn des Bestandverhaltnisses rund 1,5 Mio.
Liter Treibstoff pro Jahr ausgemacht hatte, nahezu ganzlich zum Erliegen gekommen sei, dies einen wichtigen Grund
im Sinn des § 1117 ABGB zur vorzeitigen Auflésung des Bestandvertrages darstelle.

Punkt Ill Abs 3 des "Mietlibereinkommens" vom 22. Marz 1961, Beilage A, hat folgenden Wortlaut: "Der Mieterin steht
das Recht zur sofortigen Vertragsaufldsung aus den Grinden des§ 1117 ABGB und weiters dann zu, wenn die
Tankstelle auch ohne Vorliegen der Voraussetzungen des § 1117 ABGB wegen hoherer Gewalt oder wegen wie immer
Namen habender behoérdlicher MaBnahmen bereits langer als sechs Monate von der Mieterin nicht betrieben werden
kann."

Ohne Rechtsirrtum hat das Berufungsgericht diese Bestimmung dahin ausgelegt, dal wohl dem Bestandnehmer fur
den Fall eines durch mehr als sechs Monate dauernden, aus behdérdlichen MaBnahmen oder héherer Gewalt
resultierenden NichtbenUtzbarkeit der Tankstelle selbst dann das Auflésungsrecht eingerdumt wird, wenn die
Voraussetzungen des8& 1117 ABGB nicht gegeben sind, daf sich aber aus dem klaren Wortlaut der
Vertragsbestimmung keine Einschrankung der sofortigen Geltendmachung des Auflésungsrechtes aufgrund der im §
1117 ABGB genannten Grinde ergebe, ohne dal ein mehr als sechs Monate dauernder, auf behérdliche Malinahmen
oder hohere Gewalt zurtickzufihrenden Nichtbetrieb vorausgegangen ware. Der Wortlaut der Urkunde ist aber fur die
Auslegung allein maRgeblich, solange keine der Vertragsparteien behauptet und im Bestreitungsfalle beweist,
aufgrund auBerhalb der Urkunde liegender Umstande ergabe sich ein Ubereinstimmender Wille der Parteien oder ein
vom allgemeinen Sprachgebrauch abweichender objektiver Sinn der Erklarung (vgl. Soergel/Hefermehl BGB12, Rdz 29
zu § 133). Eine derartige Behauptung wurde im Verfahren erster Instanz nicht aufgestellt. In der Auffassung des
Berufungsgerichtes, dal} die Beklagten zur vorzeitigen Vertragsauflésung nach 8 1117 ABGB zu einem Zeitpunkt, zu
dem die Tankstelle mangels Umsatzes praktisch nicht mehr existenzfahig war, berechtigt war und keine vertragliche
Einschréankung dieses Aufldsungsrechtes vorliegt, kann daher keine unrichtige rechtliche Beurteilung erblickt werden.
Weitere Feststellungen hinsichtlich der Héhe der Uber den Juni 1985 hinaus geltend gemachten Mietzinse bedurfte es
daher nicht. Der Revision war somit ein Erfolg zu versagen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
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