EISENBERGER--HERZOG

Die Notwendigkeit einer Auflésungserklirung spricht gegen
einen unbedingten Endtermin und im Prinzip auch gegen
das Wesen einer Befristungsvereinbarung.

Im hier zu beurteilenden Fall ist weder eine nur einmalige
Verlingerung des Mietvertrags um cine festgelegte Dau-
er bis zu einem datumsmifig klar bestimmbaren Endtermin
vorgesehen, noch der spiteste Endtermin bestimmt, zu dem
der Mietvertrag jedenfalls endet. Vielmehr verlingert sich
der Mietvertrag ,jeweils, also immer wieder, auf weitere drei
Jahre, wenn er nicht rechtzeitig (vor Ablauf) gekiindigt wird.
Dabei handelt es sich um eine fir einen unbedingten End-
termin unzulissige Formulierung. Die hier zu beurteilende
»Verlingerungsoption“ entspricht damit jedenfalls nicht
den Anforderungen an einen unbedingten Endtermin im

Sinn des § 29 MRG und ist nach dieser Gesetzesbestim-

mung daher unwirksam.

Bei einem vereinbarten Kiindigungsgrund nach
§ 30 Abs 2 Z 13 MRG muss die als Kiindigungsgrund
angegebene Tatsache bestimmt bezeichnet und fiir den
Vermieter objektiv wichtig und bedeutsam sein sowie den
wichtigen Kundigungsgriinden fiir den Hauptmieter ins-
gesamt nahekommen. Bei einer Nichtverlingerungserkli-
rung handelt es sich um keinen objektiv wichtigen und
bedeutsamen Grund fir die Auflosung eines — in Wahrheit
unbefristeten — Mietverhiltnisses; ein Verlingerungsrecht

spielt bei einem solchen Mietvertrag gerade keine Rolle.

Zum Volltext der Entscheidung OGH 17.07.2018,40b133/18i

Im vorliegenden Fall wurde vom OGH die Wirksamkeit der folgenden Befristungsregelung in einem dem Teilanwendungsbereich des MRG unterlie-
genden Mietvertrag beurteilt: ,Das Mietverhdltnis beginnt am 1. August 1996 und wird auf die Dauer von drei Jahren abgeschlossen. |...] Der Miet-
vertrag kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer halbjihrigen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats gerichtlich aufgekiindigt werden.
Wenn der Mietvertrag zum Ablauf nicht gekiindigt wird, verlingert er sich jeweils auf weitere drei Jahre.*


https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?ResultFunctionToken=cc78e0a5-15bb-4e13-a887-5936fecf47fc&Position=1&Abfrage=Justiz&Gericht=&Rechtssatznummer=&Rechtssatz=&Fundstelle=&AenderungenSeit=Undefined&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True&GZ=6ob58%2f18z&VonDatum=&BisDatum=16.08.2018&Norm=&ImRisSeitVonDatum=&ImRisSeitBisDatum=&ImRisSeit=Undefined&ResultPageSize=100&Suchworte=&Dokumentnummer=JJT_20180524_OGH0002_0060OB00058_18Z0000_000
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?ResultFunctionToken=380253d0-df41-4851-bb5c-755783a5bf84&Position=1&Abfrage=Justiz&Gericht=&Rechtssatznummer=&Rechtssatz=&Fundstelle=&AenderungenSeit=Undefined&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True&GZ=&VonDatum=&BisDatum=22.08.2018&Norm=&ImRisSeitVonDatum=&ImRisSeitBisDatum=&ImRisSeit=EinerWoche&ResultPageSize=100&Suchworte=&Dokumentnummer=JJT_20180717_OGH0002_0040OB00133_18I0000_000

Durch den Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 4 zweiter
Fall MRG soll verhindert werden, dass der Hauptmieter
unter Ausniitzung des Mieterschutzes einen ihm nicht
zustehenden Gewinn erzielt; er soll keinen unbilligen
Vorteil ziehen und der Vermieter soll vor ,ibermifligem
Gewinnstreben® des Hauptmieters bei der Verwertung des
Bestandobjekts geschiitzt werden. Dabei stellt dieser Kiin-
digungsgrund schon nach seinem Wortlaut nicht auf be-
stimmte Zeitriume ab, sondern allgemein darauf, ob ein
Hauptmietgegenstand gegen eine gegeniiber Hauptmietzins
und eigenen Leistungen tbermifig hohe Gegenleistung
yverwertet wird. Der Gesetzeswortlaut lisst daher eine
Auslegung dahin zu, dass als Verwertung iSd § 30 Abs 2
Z 4 zweiter Fall MRG auch die kurzzeitige, nur tageweise
Untervermietung erfasst wird.

Von einer Verwertung kann nicht gesprochen werden, wenn
der Mieter sich zwar einen unverhiltnismiflig hohen Un-
termietzins ausbedungen hat, das Untermietverhiltnis aber
nur voriibergehend und fiir kurze Zeit beabsichtigt war und
tatsichlich auch nur kurze Zeit gedauert hat. Diese Einzelfil-
le stellen namlich auf einmalige Weitergaben ab, welche die
dem Begriff des Verwertens als notwendiges Tatbestandsmerk-
mal innewohnende lingere Dauer der Entgegennahme der
unverhiltnismiflig hohen Gegenleistung nicht erfiillen.
Das Gesetz will blof} verhindern, dass eine Wohnung — durch
yverwerfliches, weil von hemmungslosem Bereicherungswillen
geleitetes Verhalten — zu einer Erwerbsquelle des Hauptmie-
ters wird, was bei einer von Anfang an nur auf kurze Zeit beab-

sichtigten Vermietung nicht zutrifft.

Eine ,Verwertung“ iSd § 30 Abs 2 Z 4 zweiter Fall MRG
liegt jedoch darin, dass eine Wohnung bis zum Zeitpunkt
der Zustellung der Aufkiindigung — etwa tber eine Inter-
net-Buchungsplattform — stindig zur jederzeitigen tage-,
wochen- oder monatsweisen Untervermietung angeboten
und bei gegebener Nachfrage auch tatsdchlich vermietet
wird; dies gilt auch dann, wenn die Untervermietung
tatsichlich nicht stindig gelingt oder gerade im Zeit-
punkt der Zustellung der Aufkiindigung nicht erfolgt.
Dadurch wird die Wohnung zu einer Erwerbsquelle ge-
macht und es liegt keine einmalige und kurzfristige Un-

tervermietung Vor.

Der zur Beurteilung des Vorliegens einer ,unverhiltnismiflig
hohen Gegenleistung® anzustellende Vergleich vermo-
genswerter Leistungen hat in einem solchen Fall nach der
kiirzesten Dauer zu erfolgen, zu der der Hauptmieter die
Wohnung verwertet (zur Untervermietung stindig anbie-
tet). Liegt bei einer tageweise angebotenen (und vollzo-
genen) Vermietung der tiglich erzielte Untermietzins
um mehr als 100 % iiber dem auf einen Tageswert umge-
rechneten Hauptmietzins, so erfolgt nach den oben dar-
gestellten Grundsitzen die Vermietung gegen unverhilt-
nismifig hohe Gegenleistung auch dann, wenn gemessen
am — in Monatsperioden vereinbarten — Hauptmietzins
der in Summe in einem Monat erzielte Untermietzins die
Unverhiltnismifigkeitsschwelle rechnerisch nicht iiber-

schreiten wiirde.

Zum Volltext der Entscheidung OGH 29.08.2018, 70b189/17w

Im vorliegenden Fall sind die Beklagten Mieter einer im Eigentum der Kldigerin stehenden Wohnung. Der monatliche Mietzins betrug im Jahr
2014 ca. EUR 2.400,00. Einen Teil dieser Wohnung haben die Beklagten seit 2008 um EUR 1.000,00 untervermietet. Den restlichen Teil der
Wohnung inserierten die Beklagten auf einer online-Buchungsplattform und boten die Wohnung zur tage-, wochen- und auch monatsweisen
Untermiete an. War der Untermieter des kleineren Wohnungsteiles nicht anwesend, wurde auch dieser Teil gelegentlich gemeinsam mit der
restlichen Wohnung fiir Kurzaufenthalte untervermietet. Im Dezember 2013 vermieteten die Beklagten die Wohnung jedenfalls bei drei ver-
schiedenen Gelegenheiten, bei einer davon fiir zwei Nichte um EUR 640 inklusive Endreinigung, bei einer anderen Gelegenheit an elf Personen;
die Dauer der anderen Aufenthalte im Dezember 2013 konnte nicht festgestellt werden. Im November 2013 war die Wohnung jedenfalls fiir drei
Niichte um EUR 915 vermietet. Im Oktober 2013 war die Wohnung zu einer Gelegenheit vermietet und im September 2013 zu drei Gelegenhei-
ten, bei einer davon an sechs Personen. Die Kligerin kiindigte die Wohnung zum 31. Mdrz 2014 aus den Kiindigungsgriinden des § 30 Abs 2
Z 4 erster und zweiter Fall und Z 6 MRG auf. Die Beklagten hdtten die Wohnung ganz oder teilweise weitergegeben und wiirden sie nicht zur
Befriedigung ihrer eigenen Wohnbediirfnisse oder der eintrittsberechtigter Personen verwenden. Sie hiitten sie gegen unverhdltnismdfig hohe
Gegenleistung Dritten iiberlassen. Die Vorinstanzen gaben der Kldgerin recht, der OGH bestitigte diese Entscheidungen.


https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?ResultFunctionToken=594b1692-7cbb-4c0a-a140-172cd8011d6e&Position=1&Abfrage=Justiz&Gericht=&Rechtssatznummer=&Rechtssatz=&Fundstelle=&AenderungenSeit=Undefined&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True&GZ=&VonDatum=&BisDatum=19.09.2018&Norm=&ImRisSeitVonDatum=&ImRisSeitBisDatum=&ImRisSeit=EinerWoche&ResultPageSize=100&Suchworte=&Dokumentnummer=JJT_20180829_OGH0002_0070OB00189_17W0000_000

Die Wahl des Gewilhrleistungsbehelfs wegen Mingeln all-
gemeiner Teile steht grundsitzlich nicht dem einzelnen
Wohnungseigentimer allein zu, sondern es ist dariiber ein
Mehrheitsbeschluss der Eigentiimergemeinschaft oder
eine substituierende Entscheidung des Auferstreitrichters
erforderlich; (nur) soweit Gemeinschaftsinteressen nicht

Der Bevollmichtigte ist zu allen Handlungen ermichtigt,
welche nach dem Geschiftsgebrauch oder nach den Um-
stinden des Falls in den Bereich des aufgetragenen Geschifts
gehoren oder anders ausgedriickt, welche die Vornahme eines
derartigen Geschiifts gewohnlich mit sich bringt, wobei das
»,Gewohnliche“ nicht zu eng aufgefasst werden darf.

Die Hausverwaltervollmacht berechtigt zu allem, was
Hausverwaltung erfordert und was gewéhnlich mit ihr
verbunden ist. Der Abschluss einer auf zehn Jahre befris-

gefihrdet sind, kann der einzelne Mit- und Wohnungs-
eigentiimer seine auch allgemeine Teile der gemeinschaftli-
chen Sache betreffenden Gewiihrleistungs- oder Schaden-

ersatzanspriiche allein geltend machen.

Zum Volltext der Entscheidung OGH 29.08.2018, 10b136/18h

teten Gebidudeversicherung fillt in den gewdhnlichen
Rahmen der Hausverwaltungsvollmacht.

Dem Abschluss eines Vertrags auf bestimmte Zeit ist dessen

Verlingerung auf bestimmte Zeit gleichzuhalten, sodass
auch diese von der Hausverwaltervollmacht gedeckt ist.

Zum Volltext der Entscheidung OGH 29.08.2018, 70b127/18d
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Dieser Newsletter gibt ausgewihlte Aussagen aus in jingster Zeit veroffentlichten hochstgerichtlichen Entscheidungen im Bereich des 6sterreichischen
Immobilienrechts wieder. Trotz sorgfiltiger Ausarbeitung konnen wir keine Haftung dafiir iibernechmen, dass alle wesentlichen Aussagen aus den in den
Newsletter aufgenommenen Entscheidungen wiedergegeben werden. Da im Newsletter nicht auf éltere bzw allenfalls widersprechende Judikatur zu

den dargestellten Rechtsfragen eingegangen wird, kann dieser Newsletter eine individuelle Beratung im Einzelfall nicht ersetzen.
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