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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Priickner als Vorsitzenden, den
Hofrat Univ.-Prof. Dr. Neumayr, die Hofratin Dr. Lovrek sowie die Hofrate Dr. Jensik und Dr. Roch als weitere Richter in
der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Verlassenschaft nach [***** 2 D#***%** heide vertreten durch
Mag. Wolfgang Ruckenbauer, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei V***** vertreten durch Dr. Hans
Wagner, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung, tber die auBerordentliche Revision der beklagten Partei gegen das
Urteil des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 24. Juli 2013, GZ 39 R 193/13s-33, womit
Uber Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichts Finfhaus vom 4. Mdrz 2013, GZ 9 C 596/12w-27,
bestatigt wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass sie zu lauten haben:

.Das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, den klagenden Parteien die Wohnung Nr 26 im Haus
FhxEk WHhrErE bestehend aus zwei Zimmern, Kiche, Baderaum, Vorraum, Klosett samt Zubehor im Ausmal von
ca 64 m? geraumt zu Ubergeben, wird abgewiesen.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei die mit 1.771,29 EUR (darin enthalten 292,28 EUR USt,
17,40 EUR Barauslagen) bestimmten Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.”

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei die mit 875,26 EUR (darin enthalten 145,88 EUR USt)
bestimmten Kosten des Berufungs- und des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:
Die Klager sind Miteigentimer der Liegenschaft mit der Grundstlicksadresse ***#* \\**#x*

Die Beklagte schloss am 20. Mai 2009 Uber die im Haus gelegene Wohnung Nr 26 einen schriftlichen Mietvertrag ab,
dessen 8 2 unter dem Titel ,Vertragsdauer” folgenden unstrittigen Wortlaut enthalt:Die Beklagte schloss am
20. Mai 2009 Uber die im Haus gelegene Wohnung Nr 26 einen schriftlichen Mietvertrag ab, dessen Paragraph 2, unter
dem Titel ,Vertragsdauer” folgenden unstrittigen Wortlaut enthalt:

»Das Mietverhaltnis beginnt am 1. Juni 2009 und wird auf die Dauer von drei Jahren abgeschlossen; es endet, ohne
dass es einer Kundigung bedarf. ... Fir den Fall eines friktionsfreien Ablaufs des ggst. Bestandverhéltnisses, wird
seitens der Hausinhabung die Verlangerung der Vertragsdauer auf unbestimmte Zeit zugesagt.”

Die Beklagte bewohnt die Wohnung Top 26 gemeinsam mit zwei kleinrassigen Hunden. Wenn Personen an der
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Eingangsture im Stiegenhaus vorbeigehen und jemand an der Wohnungstire klopft, bellen sie. Das Hundegebell
dauert jeweils bis zu 10 Minuten an. Jeden Abend gegen 18:30 Uhr verlasst die Beklagte ihre Wohnung, um sich
warmes Essen zu besorgen, da die Stromversorgung der Wohnung eingestellt ist. Sie lasst dann ihre beiden Hunde fur
ca eine Stunde in der Wohnung allein zurtick, welche in der Zeit ihrer Abwesenheit bellen.

Auch andere Hauseigentimer halten Hunde, welche fiir kurze Zeit bellen. Im Mietvertrag findet sich keine Regelung
Uber die Hundehaltung im Mietobjekt. Bei Mietvertragsabschluss war der Hausverwaltung bekannt, dass die Beklagte
Hunde besitzt.

Bis Sommer 2012 stellte die Beklagte ab und zu einen Waschetrockner vor ihre Tire im Stiegenhausgang. RegelmaRig
befinden sich vor der Eingangstire ihrer Wohnung Schuhe sowie eine Gehhilfe. Fir die Dauer einer Woche verwahrte
die Beklagte ein Sitzmdbel vor ihrer Wohnungsture.

Nicht festgestellt werden kann, dass die Beklagte Zigarettenstummel im Stiegenhaus hinterldsst, es mit anderen
Hausparteien zu Streitigkeiten kam, die Beklagte fir die Beschadigung von Stiegenhausfenstern verantwortlich ist und
die Beklagte ihren Hund am Tisch im Hofgarten kdmmte.

Die Klager begehren mit ihrer am 4. Juni 2012, also innerhalb der Frist des8 569 ZPO, eingebrachten Klage die
Raumung der Wohnung. Sie stitzen sich auf den Ablauf der Befristung. Die Beklagte habe wahrend der
Mietvertragsdauer kein friktionsfreies Verhalten gezeigt. Sie halte Hunde, wodurch es zu Larmbelastigungen in nicht
ertraglichem AusmaR komme. Die Beklagte habe auch trotz Aufforderung eine Besichtigung des Zustands der
Wohnung nicht zugelassen. Seit 2012 verflge die Wohnung weder Uber Gas- noch Strombezug. Das Mietobjekt werde
daher nicht beheizt, wodurch die Substanz geschadigt werde. Die Beklagte sei nicht kooperativ. Sie stére die Ubrigen
Mieter des Hauses.Die Klager begehren mit ihrer am 4. Juni 2012, also innerhalb der Frist des Paragraph 569, ZPO,
eingebrachten Klage die Raumung der Wohnung. Sie stitzen sich auf den Ablauf der Befristung. Die Beklagte habe
wahrend der Mietvertragsdauer kein friktionsfreies Verhalten gezeigt. Sie halte Hunde, wodurch es zu
Larmbeldstigungen in nicht ertraglichem Ausmal komme. Die Beklagte habe auch trotz Aufforderung eine
Besichtigung des Zustands der Wohnung nicht zugelassen. Seit 2012 verflige die Wohnung weder Uber Gas- noch
Strombezug. Das Mietobjekt werde daher nicht beheizt, wodurch die Substanz geschadigt werde. Die Beklagte sei nicht
kooperativ. Sie store die Ubrigen Mieter des Hauses.

DieBeklagte wendet ein, aufgrund der im Mietvertrag abgegebenen Zusage habe sich das - friktionsfrei
verlaufene - Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit verlangert. Sie habe zwei kleine Hunde, die zu keinerlei Beschwerden
Anlass lieferten. Im Haus wirden insgesamt neun Hunde von zum Teil betrachtlicher Grof3e von anderen Mietern
gehalten, die lautstark bellten. Die Beklagte sei stets hilfsbereit und bemiht gewesen, sich in die Hausgemeinschaft zu
integrieren.

Das Erstgericht gab dem Raumungsbegehren statt.

Es vertrat die Auffassung, dass die Zusage, unter bestimmten Voraussetzungen ein Vertragsanbot zu erstellen, lediglich
eine Klage auf Abgabe einer Willenserklarung rechtfertige. Hier liege weder ein Vorvertrag noch eine - durch einseitige
Erklarung des Berechtigten austbbare - Option vor. Die Zusage der Vermieter auf Abschluss eines weiteren
Mietvertrags auf unbestimmte Zeit kdnne nur im Klageweg durchgesetzt werden. Die Zusage begriinde jedoch keinen
tauglichen Einwand gegen eine Raumungsklage nach Ablauf der Bestandzeit.

Das Berufungsgericht gab der dagegen von der Beklagten erhobenen Berufung nicht Folge und sprach aus, dass die
ordentliche Revision nicht zuldssig sei.

Es Ubernahm die erstgerichtlichen Feststellungen und meinte, dass die im Mietvertrag von den Vermietern
abgegebene Zusicherung der Verlangerung des Mietverhaltnisses bei friktionsfreiem Ablauf der Bestandzeit keine
bloRe Absichtserklarung darstelle. Bei friktionsfreiem Ablauf hétte sich daher das Bestandverhaltnis auf unbestimmte
Zeit verlangert. Ausgehend von den getroffenen Feststellungen kénne jedoch ein derartiger friktionsloser Ablauf nicht
angenommen werden.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichts wendet sich dieaul3erordentliche Revision der Beklagten mit dem Antrag auf
Abanderung im Sinne einer Abweisung des Raumungsbegehrens. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

In der Revision releviert die Beklagte als erhebliche Rechtsfrage, dass die konkrete Mietvertragsvereinbarung den
gesetzlichen Erfordernissen fiir eine durchsetzbare Befristung iSd § 29 Abs 1 MRG widerspreche: Es fehle an der
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Vereinbarung eines unbedingten, zweifelsfreien und hinsichtlich der Beendigung nicht weiter interpretierbaren
Zeitpunkts.In  der Revision releviert die Beklagte als erhebliche Rechtsfrage, dass die konkrete
Mietvertragsvereinbarung den gesetzlichen Erfordernissen fur eine durchsetzbare Befristung iSd Paragraph 29, Absatz
eins, MRG widerspreche: Es fehle an der Vereinbarung eines unbedingten, zweifelsfreien und hinsichtlich der
Beendigung nicht weiter interpretierbaren Zeitpunkts.

Die aulRerordentliche Revision ist zuldssig, weil schon die Rechtsprechung zur Frage der Wirksamkeit einer dem8 29
MRG unterliegenden Befristungsvereinbarung im Zusammenhang mit einer dem Mieter eingerdumten
Verlangerungsoption in der Literatur nicht unbestritten blieb. Der Fall, dass der Vermieter unter bestimmten
Bedingungen (,friktionsloser Ablauf des Bestandverhaltnisses”) eine Verlangerung des Mietvertrags auf unbestimmte
Zeit ,zusagt”, ist damit im Ubrigen nicht vergleichbar.Die auRerordentliche Revision ist zuldssig, weil schon die
Rechtsprechung zur Frage der Wirksamkeit einer dem Paragraph 29, MRG unterliegenden Befristungsvereinbarung im
Zusammenhang mit einer dem Mieter eingeraumten Verlangerungsoption in der Literatur nicht unbestritten blieb. Der
Fall, dass der Vermieter unter bestimmten Bedingungen (,friktionsloser Ablauf des Bestandverhaltnisses”) eine
Verlangerung des Mietvertrags auf unbestimmte Zeit ,zusagt”, ist damit im Ubrigen nicht vergleichbar.

Den Klagern wurde daher die Erstattung einer Revisionsbeantwortung freigestellt, mit welcher sie die Zurtickweisung
der Revision, hilfsweise die Bestatigung des Berufungsurteils, beantragen.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist berechtigt.

1. Zutreffend hat das Berufungsgericht eine Bewertung des Entscheidungsgegenstands unterlassen: Strittig ist, ob das
Bestandverhaltnis aufgrund der Befristungsvereinbarung zum 31. Mai 2012 beendet wurde (vgl RIS-Justiz RS0043261).
Es liegt daher eine Streitigkeit nach 8 502 Abs 5 Z 2 ZPOvor.1. Zutreffend hat das Berufungsgericht eine Bewertung des
Entscheidungsgegenstands unterlassen: Strittig ist, ob das Bestandverhaltnis aufgrund der Befristungsvereinbarung
zum 31. Mai 2012 beendet wurde vergleiche RIS-Justiz RS0043261). Es liegt daher eine Streitigkeit nach Paragraph 502,
Absatz 5, Ziffer 2, ZPO vor.

2. In der Berufung (und in erster Instanz) hat sich die Beklagte zwar auf die Undurchsetzbarkeit der Befristung mit dem
nun in der Revision gebrauchten Argument des nicht vereinbarten unbedingten Endtermins nicht berufen; sie hat
allerdings in der Berufung eine Rechtsriige erhoben, die das Berufungsgericht zum Anlass hatte nehmen mussen, die
Richtigkeit der angefochtenen Entscheidung nach allen Richtungen hin zu prifen (RIS-Justiz RS0043352). Zentrales
Thema des Verfahrens war die Auslegung der Befristungsvereinbarung. Die fehlenden Ausflihrungen in der Berufung
dazu, dass die Befristungsvereinbarung keinen eindeutig bestimmbareren unbedingten Endtermin enthalt, hindern
daher den Obersten Gerichtshof nicht, die nun in der Revision aufgeworfene Frage zu behandeln (vgl RIS-Justiz
RS0043326). Ein ,abschlielend erledigter” Streitpunkt liegt nicht vor2. In der Berufung (und in erster Instanz) hat sich
die Beklagte zwar auf die Undurchsetzbarkeit der Befristung mit dem nun in der Revision gebrauchten Argument des
nicht vereinbarten unbedingten Endtermins nicht berufen; sie hat allerdings in der Berufung eine Rechtsrtige erhoben,
die das Berufungsgericht zum Anlass hatte nehmen mussen, die Richtigkeit der angefochtenen Entscheidung nach
allen Richtungen hin zu prufen (RIS-Justiz RS0043352). Zentrales Thema des Verfahrens war die Auslegung der
Befristungsvereinbarung. Die fehlenden Ausfihrungen in der Berufung dazu, dass die Befristungsvereinbarung keinen
eindeutig bestimmbareren unbedingten Endtermin enthalt, hindern daher den Obersten Gerichtshof nicht, die nun in
der Revision aufgeworfene Frage zu behandeln vergleiche RIS-Justiz RS0043326). Ein ,abschlieRend erledigter”
Streitpunkt liegt nicht vor.

3. Gemall 8 29 Abs 1 Z 3 lit a und b MRG in der hier anzuwendenden (Mietvertragsabschluss 20. Mai 2009; vgl
2 Ob 196/11d mwN) Fassung der WRN 2009 BGBI | 2009/25) wird der Mietvertrag durch Ablauf der vereinbarten
Vertragsdauer (nur) dann aufgeldst, wenn im Haupt- oder Untermietvertrag schriftlich vereinbart wurde, dass er durch
den Ablauf der bedungenen Zeit erlischt und bei Wohnungen die urspringlich vereinbarte Vertragsdauer oder die
Verlangerung der Vertragsdauer jeweils mindestens drei Jahre betragt.3. Gemald Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3,
Litera a und b MRG in der hier anzuwendenden (Mietvertragsabschluss 20. Mai 2009; vergleiche 2 Ob 196/11d mwN)
Fassung der WRN 2009 (BGBI | 2009/25) wird der Mietvertrag durch Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer (nur) dann
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aufgeldst, wenn im Haupt- oder Untermietvertrag schriftlich vereinbart wurde, dass er durch den Ablauf der
bedungenen Zeit erlischt und bei Wohnungen die urspriinglich vereinbarte Vertragsdauer oder die Verlangerung der
Vertragsdauer jeweils mindestens drei Jahre betragt.

3.1 Nach der Rechtsprechung erflillt jede Formulierung, die der Absicht des Gesetzgebers entspricht, namlich dass sich
der Mieter von vornherein auf eine bestimmte Mietdauer einstellen kann, dem Erfordernis des § 29 Abs 1 Z 3 lit a MRG.
Dies ist der Fall, wenn entweder der Endtermin datumsmaRig angegeben oder wenn er durch die Angabe des
Anfangszeitpunkts eindeutig festgelegt ist (RIS-JustizRS0070201; vgl auch RIS-JustizRS0090569).3.1 Nach der
Rechtsprechung erfullt jede Formulierung, die der Absicht des Gesetzgebers entspricht, namlich dass sich der Mieter
von vornherein auf eine bestimmte Mietdauer einstellen kann, dem Erfordernis des Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3,
Litera a, MRG. Dies ist der Fall, wenn entweder der Endtermin datumsmaRig angegeben oder wenn er durch die
Angabe des Anfangszeitpunkts eindeutig festgelegt ist (RIS-Justiz RS0070201; vergleiche auch RIS-JustizRS0090569).

3.2 Dabei ist durch Auslegung zu ermitteln, ob ein Endtermin bestimmt ist (RIS-JustiZRS0070201 [T3, T4]; 7 Ob 85/99x
wobl 1999/158 [kritisch Prader]). Auch eine formbediirftige Willenserklarung ist ungeachtet des Wortlauts der
Erklarung entsprechend dem tatsachlich Ubereinstimmenden Verstandnis der Beteiligten gultig. Die Berucksichtigung
von Begleitumstanden und formlosen Nebenabreden hat darin ihre Grenze, dass sich flr den wahren Willen der
Parteien in der Urkunde irgendein, wenn auch noch so geringer, Anhaltspunkt finden muss (,Andeutungstheorie” - vgl
7 Ob 168/05i wobl 2006/78 [Prader]).3.2 Dabei ist durch Auslegung zu ermitteln, ob ein Endtermin bestimmt ist (RIS-
Justiz RS0070201 [T3, T4]; 7 Ob 85/99x wobl 1999/158 [kritisch Prader]). Auch eine formbedurftige Willenserklarung ist
ungeachtet des Wortlauts der Erkldrung entsprechend dem tatsachlich Ubereinstimmenden Verstandnis der
Beteiligten gultig. Die Berlcksichtigung von Begleitumstanden und formlosen Nebenabreden hat darin ihre Grenze,
dass sich fur den wahren Willen der Parteien in der Urkunde irgendein, wenn auch noch so geringer, Anhaltspunkt
finden muss (,Andeutungstheorie” - vergleiche 7 Ob 168/05i wobl 2006/78 [Prader]).

3.3 In der Entscheidung 7 Ob 85/99x wurde die Vereinbarung, dass das Mietverhaltnis auf die Dauer von drei Jahren
geschlossen wird und zu einem bestimmten Zeitpunkt endet, wobei es sich stillschweigend um drei Jahre verlangert,
wenn der Vermieter nicht sechs Wochen vor Beendigung schriftlich kiindigt, als ausreichend bestimmt qualifiziert (vgl
auch 2 Ob 109/07d).3.3 In der Entscheidung?7 Ob 85/99x wurde die Vereinbarung, dass das Mietverhaltnis auf die
Dauer von drei Jahren geschlossen wird und zu einem bestimmten Zeitpunkt endet, wobei es sich stillschweigend um
drei Jahre verldngert, wenn der Vermieter nicht sechs Wochen vor Beendigung schriftlich kiindigt, als ausreichend
bestimmt qualifiziert vergleiche auch 2 Ob 109/07d).

Die Entscheidung?7 Ob 168/05i erachtete eine Befristungsvereinbarung auf die Dauer von zwei Jahren mit einer
Optionsmdglichkeit des Mieters fir maximal weitere zwei Jahre fur wirksam. Dabei wurde betont, dass sich die beklagte
Mieterin entsprechend der Intention des Gesetzgebers darauf habe einstellen kénnen, dass das Mietverhdltnis ohne
ihr weiteres Zutun zu einem bestimmten Zeitpunkt enden werde.

In der Entscheidung5 Ob 26/11a (wobl 2012/6 [Vonkilch] = immolex 2011/75 [Schlein]) wurde schlieBlich ausgefiuhrt,
dass bei Vereinbarung eines datumsmafiig bestimmten unbedingten Endtermins und einer dem Mieter eingerdaumten
Verlangerungsoption der Mietvertrag mit dem vereinbarten Endtermin endet, wenn der Mieter das Optionsrecht nicht
ausubt.

3.4 Die Uberwiegende Literatur steht hingegen allen Formen von Verlangerungsoptionen oder gar Bedingungen im
Zusammenhang mit Befristungsvereinbarungen kritisch gegentber (vgl Dirnbacher, Die zehn Gebote der Befristung,
wobl 1999, 362 [364 f]; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® [2013]§ 29 MRG Rz 37; EAnm
von Prader zu wobl 1999/158). Wirth/Zingher/Kovanyi (Miet- und Wohnrecht 122 § 29 MRG Rz 13) bezeichnen die in der
Entscheidung 2 Ob 109/07d (MietSlg 59.293) vertretene Ansicht, dass weder eine Verlangerungsoption im Falle einer
unterlassenen Kindigungserklarung des Vermieters bis zu einem bestimmten Termin vor Vertragsende noch die
Festlegung von zwei unterschiedlichen Endterminen einem befristeten Endtermin entgegenstehe, als
bedenklich.3.4 Die Uberwiegende Literatur steht hingegen allen Formen von Verldngerungsoptionen oder gar
Bedingungen im Zusammenhang mit Befristungsvereinbarungen kritisch gegenlber vergleiche Dirnbacher, Die zehn
Gebote der Befristung, wobl 1999, 362 [364 f]; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® [2013]
Paragraph 29, MRG Rz 37; EAnm von Prader zu wobl 1999/158). Wirth/Zingher/Kovanyi (Miet- und Wohnrecht 122
Paragraph 29, MRG Rz 13) bezeichnen die in der Entscheidung 2 Ob 109/07d (MietSlg 59.293) vertretene Ansicht, dass
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weder eine Verlangerungsoption im Falle einer unterlassenen Kundigungserklarung des Vermieters bis zu einem
bestimmten Termin vor Vertragsende noch die Festlegung von zwei unterschiedlichen Endterminen einem befristeten
Endtermin entgegenstehe, als bedenklich.

4. Die hier zu beurteilende Befristungsvereinbarung ist aus folgenden Uberlegungen nicht wirksam:

4.1 Der Zweck des Schriftformgebots des8 29 Abs 1 Z 3 MRG liegt neben der fir beide Mietvertragsparteien
wesentlichen Beweissicherung darin, dem Mieter Ubereilungsschutz zu gewédhren (1 Ob 569/94 wobl 1994/45
[Dirnbacher]; 5 Ob 208/10i; RIS-JustizRS0030289). Ihm soll noch vor der vertraglichen Bindung eindringlich vor Augen
gefuhrt werden, dass er sich auf einen Zeitmietvertrag einlasst (5 Ob 208/10i).4.1 Der Zweck des Schriftformgebots des
Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, MRG liegt neben der flr beide Mietvertragsparteien wesentlichen Beweissicherung
darin, dem Mieter Ubereilungsschutz zu gewahren (1 Ob 569/94 wobl 1994/45 [Dirnbacher]; 5 Ob 208/10i; RIS-Justiz
RS0030289). Ihm soll noch vor der vertraglichen Bindung eindringlich vor Augen geflhrt werden, dass er sich auf einen
Zeitmietvertrag einlasst (5 Ob 208/10i).

4.2 Auch das Erfordernis der Nennung eines unbedingten Endtermins dient der Warnung des Mieters: Nur wenn der
Endtermin ausreichend transparent (vgl Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht? § 29 MRG Rz 35)
ist, kann der Mieter erkennen, dass das Mietverhaltnis zum schriftlich genannten Endtermin jedenfalls (unbedingt)
enden wird.4.2 Auch das Erfordernis der Nennung eines unbedingten Endtermins dient der Warnung des Mieters: Nur
wenn der Endtermin ausreichend transparent vergleiche Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht?
Paragraph 29, MRG Rz 35) ist, kann der Mieter erkennen, dass das Mietverhaltnis zum schriftlich genannten Endtermin
jedenfalls (unbedingt) enden wird.

4.3 Am Erfordernis eines schriftlich vereinbarten unbedingten Endtermins ist auch nach der WRN 2000 festzuhalten:
Zwar enthalt§ 29 Abs 1 Z 3 MRG seit der Fassung der WRN 2000 das fur eine wirksame Befristung erforderliche
Tatbestandsmerkmal des vereinbarten Ablaufs der bedungenen Zeit ohne Kiindigung nicht mehr. Daraus kann aber im
Hinblick darauf, dass die Befristungsvereinbarung dem Mieter deutlich machen soll, dass das Mietverhaltnis zu dem im
Vertrag genannten Endigungszeitpunkt enden wird, nicht der Schluss gezogen werden, dass ein bloR bedingt
vereinbartes Mietvertragsende nun generell der Wirksamkeit der Befristungsvereinbarung nicht schadet (Vonkilch in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht®>§ 29 MRG Rz 35 f).4.3 Am Erfordernis eines schriftlich vereinbarten
unbedingten Endtermins ist auch nach der WRN 2000 festzuhalten: Zwar enthalt Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3,
MRG seit der Fassung der WRN 2000 das fur eine wirksame Befristung erforderliche Tatbestandsmerkmal des
vereinbarten Ablaufs der bedungenen Zeit ohne Kindigung nicht mehr. Daraus kann aber im Hinblick darauf, dass die
Befristungsvereinbarung dem Mieter deutlich machen soll, dass das Mietverhaltnis zu dem im Vertrag genannten
Endigungszeitpunkt enden wird, nicht der Schluss gezogen werden, dass ein bloR bedingt vereinbartes
Mietvertragsende nun generell der Wirksamkeit der Befristungsvereinbarung nicht schadet (Vonkilch in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht® Paragraph 29, MRG Rz 35 ).

4.4 Jedenfalls dann, wenn die Verlangerung des Mietverhdltnisses Uber den vertraglich genannten Endigungstermin
hinaus nicht von einer Erklarung bloR des Mieters (Verlangerungsoption - vgl 7 Ob 168/05i und5 Ob 26/11a) oder
einem eindeutig objektivierbaren Verhalten des Vermieters (Unterlassen einer Kiindigung - vgl 7 Ob 85/99x) abhangt,
sondern - wie hier - von einer auslegungsbedurftigen Bedingung (,friktionsfreier Ablauf des Mietverhaltnisses"),
gewahrleistet die Befristungs-vereinbarung nicht den vom Gesetzgeber beabsichtigten Zweck, dass sich der Mieter auf
das unbedingte Ende des Mietverhaltnisses einstellen kann.4.4 Jedenfalls dann, wenn die Verlangerung des
Mietverhaltnisses Uber den vertraglich genannten Endigungstermin hinaus nicht von einer Erklarung bloR des Mieters
(Verlangerungsoption - vergleiche 7 Ob 168/05i und 5 Ob 26/11a) oder einem eindeutig objektivierbaren Verhalten des
Vermieters (Unterlassen einer Kindigung - vergleiche 7 Ob 85/99x) abhangt, sondern - wie hier - von einer
auslegungsbedurftigen Bedingung (.friktionsfreier Ablauf des Mietverhdltnisses”), gewahrleistet die Befristungs-
vereinbarung nicht den vom Gesetzgeber beabsichtigten Zweck, dass sich der Mieter auf das unbedingte Ende des
Mietverhaltnisses einstellen kann.

Hier ist Uberdies nicht nur auslegungsbedurftig, ob ein friktionsfreier Ablauf des Mietverhdltnisses schon bei jeder
auch noch so geringflgigen Stérung durch die Mieterin ausscheidet, sondern auch, ob sich bei friktionsfreiem Ablauf
das Mietverhaltnis automatisch auf unbestimmte Zeit verlangert (so der Standpunkt des Berufungsgerichts) oder ob in
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diesem Fall nur ein Anspruch der Mieterin auf Neuabschluss eines Mietvertrags besteht (so der Standpunkt des
Erstgerichts).

4.5 Daraus folgt, dass sich die Klager wegen Verstofes gegen das Erfordernis der schriftlichen Nennung eines
unbedingten Endtermins auf den Fristablauf nicht berufen kénnen (8 29 Abs 3a MRG; vgl zu den Rechtsfolgen einer
undurchsetzbaren Befristungsvereinbarung Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht®§ 29 MRG
Rz 61 ff).4.5 Daraus folgt, dass sich die Klager wegen Verstol3es gegen das Erfordernis der schriftlichen Nennung eines
unbedingten Endtermins auf den Fristablauf nicht berufen kénnen (Paragraph 29, Absatz 3 a, MRG; vergleiche zu den
Rechtsfolgen einer undurchsetzbaren Befristungsvereinbarung Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht® Paragraph 29, MRG Rz 61 ff).

In Stattgebung der Revision ist daher das Rdumungsbegehren abzuweisen, ohne dass es eines Eingehens darauf
bedurfte, was unter ,friktionsfreiem Ablauf des Mietverhaltnisses” zu verstehen ist bzw welche Auswirkungen ein
Jfriktionsfreier Ablauf’ haben koénnte (,automatische” Verldangerung oder blof3 Anspruch auf Abschluss eines
Mietvertrags auf unbestimmte Zeit).

5. Die Entscheidung Uber die Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens und Uber die Kosten der Rechtsmittelverfahren
grindet sich auf 88 41, 50 ZPO. Der verzeichnete Kostenvorschuss fir Dolmetschgebiihren wurde nicht erlegt.5. Die
Entscheidung Uber die Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens und Uber die Kosten der Rechtsmittelverfahren
grandet sich auf Paragraphen 41, 50, ZPO. Der verzeichnete Kostenvorschuss fir Dolmetschgebihren wurde nicht
erlegt.
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