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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 21.09.1976

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr. Leidenfrost als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Wurzinger, Dr. Fried|, Dr. Resch
und Dr. Kuderna als Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Dkfm. H*, Handelsfrau, *, vertreten durch
Dr. Viktor Cerha, Dr. Karl Hempel, Dr. Dieter Cerha, Rechtsanwalte in Wien, 2.) H*, Private, *, vertreten durch
Dipl. Ing. J*, Angestellter, *, dieser vertreten durch Dr. Karl Hempel, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei A*,
Kaufmann, *, vertreten durch Dr. Rudolf Stohr, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung infolge Revision der klagenden
Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fur ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom 2. Juni 1976, GZ. 41 R 260/76-
15, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichte Innere Stadt Wien vom 15. Marz 1976,
GZ. 43 C 289/75-10, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung beschlossen:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben; es werden die Urteile der Untergerichte aufgehoben und die Rechtssache zur
neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das ProzeRgericht erster Instanz zurtickverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind als weitere Kosten des Verfahrens erster Instanz zu behandeln.
Text
Begrindung:

Die klagenden Parteien begehren in der am 13. 8. 1975 Uberreichten Klage, den Beklagten schuldig zu erkennen, ihnen
die im Haus * links vor der Einfahrt ebenerdig gelegenen Raume (ein Ausstellungsraum und ein Lagerraum) geraumt
zu Ubergeben. Sie hatten diese Raume dem Beklagten vermietet, wobei schriftlich vereinbart worden sei, daf3 im Falle
der VerduBerung der Liegenschaft samtliche Rechte und Pflichten der Vertragsparteien erléschen und das
Bestandobjekt zu rdumen ist. Die Verduf3erung der Liegenschaft sei am 9. 4. 1975 erfolgt.

Der Beklagte machte geltend, dafd nur das ihm eingerdumte Optionsrecht auf ein Hauptmietrecht an diesen Rdumen
im Falle einer VerduBerung der Liegenschaft nicht hatte ausgelibt werden konnen, dall aber der einmal
zustandegekommene Mietvertrag dartUber unbeschrankt gewesen sei. Die Klager hatten den Abschlufd eines
Mietvertrages auf Grund des dem Beklagten eingerdumten Optionsrecht abgelehnt, doch unabhangig davon den
Bestand eines Mietrechtes des Beklagten insbesondere durch Entgegennahme des Mietzinses anerkannt; der Mietzins
werde nach wie vor vorbehaltlos entgegengenommen. Fur eine Vereinbarung, daR das Mietverhdltnis im Falle der
VerauRRerung der Liegenschaft erldsche, fehle auch die gesetzlich vorgeschriebene Schriftform.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Es stellte fest:

Der Beklagte war vorerst Untermieter der Firma D* in den ebenerdigen, links von der Einfahrt gelegenen
Raumlichkeiten im Hause *. Mit Schreiben vom 3. 11. 1972, Beilage D, raumten die klagenden Parteien dem Beklagten


file:///

eine bis 30. 4. 1974 unwiderrufliche Option zur Erwerbung der Hauptmietrechte an den derzeit von ihm als
Untermieter der Firma D* bendtzten Raumlichkeiten ein. Der Hauptmietvertrag sollte bei Austbung des
Optionsrechtes durch den Beklagten folgenden Inhalt haben:

.Der Vertrag wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und ist in einmonatiger Frist kindbar, soferne die Miete bis
zum 15. eines jeden Monats bei uns nicht eingetroffen ist. Der monatliche Mietzins betragt 110 % jenes Betrages, den
die Firma D* fur die gegenstandlichen Raumlichkeiten von Ihnen erhdlt und ist wertgesichert. ....... Im Falle der
VerauBerung der Liegenschaft erldschen samtliche Rechte und Pflichten beider Vertragspartner.”

Mit Schreiben vom 27. 11. 1973 erklarte der Beklagte durch seinen Rechtsvertreter, dald er nunmehr sein Optionsrecht
ausube und ab 1. 12. 1973 seine Zahlung auf Grund des Hauptmietverhaltnisses leisten werde. Die klagenden Parteien
teilten ihm daraufhin mit, daB sie die Zahlungen derzeit noch nicht als Hauptmietzins anerkennen kénnen, da der
Mietvertrag mit der Firma D* noch nicht abgelaufen sei und er Untermieter der Firma D* sei. Sie fugten jedoch hinzu,
dafl? nach Beendigung des D*-Vertrages im nachsten Jahr der Hauptmiete nach Abschlul3 eines Vertrages gemaR der
Option vom 3. 11. 1972 nichts im Wege stehe. Am 29. 4. 1974 teilte der Beklagte durch seinen Rechtsvertreter mit, daf3
die Firma D* die Raumlichkeiten gerdumt hatte und nunmehr auf Grund des ihm eingerdumten Optionsrechtes die
Hauptmietrechte an ihn Ubergegangen seien. Mit Schreiben vom 7. 5. 1974 gaben die Klager dem Beklagten bekannt,
daB der Abschluf3 eines Hauptmietvertrages auf Grund der von ihnen gefiihrten Verkaufsverhandlungen nicht mehr
méglich sei. Sie seien jedoch bereit, dem Beklagten bis zur Ubergabe der Liegenschaft an den Kiufer die Beniitzung
der gegenstandlichen Raume gegen jederzeitigen Widerruf und Zahlung eines Benltzungsentgeltes von S 10.000,--
zuzlglich Mehrwertsteuer zu gestatten. In der Folge aber wurden dem Beklagten fur diese Raume Mietzinse
vorgeschrieben und von diesem bezahlt. Der Hauptmietvertrag mit dem in Beilage D genannten Inhalt kam zustande.
Mit Kaufvertrag vom 9. 4. 1975 wurde die Liegenschaft verduRRert.

Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, daR der Beklagte durch die Austbung des ihm durch die
Option eingerdaumten Gestaltungsrechtes Hauptmieter der gegenstandlichen Raumlichkeiten geworden sei, deshalb
aber zu rdumen verpflichtet sei, weil die tatsachlich erfolgte VeraulRerung der Liegenschaft durch die Kldger gemaR
§ 19 Abs. 6 MG wirksam als Aufldsungsgrund vereinbart worden sei.Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen
Sachverhalt dahin, dal3 der Beklagte durch die Ausibung des ihm durch die Option eingerdumten Gestaltungsrechtes
Hauptmieter der gegenstandlichen Raumlichkeiten geworden sei, deshalb aber zu rdumen verpflichtet sei, weil die
tatsachlich erfolgte VerduRRerung der Liegenschaft durch die Klager gemall Paragraph 19, Absatz 6, MG wirksam als
Auflésungsgrund vereinbart worden sei.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten Folge und wies das Klagebegehren ab. Es stellte zusatzlich fest,
daB das Schreiben vom 3. 11. 1972 Beilage D nur von der Erstklagerin, nicht auch von der Zweitklagerin unterschrieben
und vom Beklagten nicht unter fertigt wurde. Wegen des Fehlens der Unterschrift des Beklagten sei die nach § 19
Abs. 6 Mietengesetz vorgeschriebene Schriftform fir eine glltige Vereinbarung des geltend gemachten
Auflosungsgrundes nicht erflllt. Das darauf gestltzte Raumungsbegehren sei daher schon aus diesem Grunde
abzuweisen gewesen.Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten Folge und wies das Klagebegehren ab. Es
stellte zusatzlich fest, dald das Schreiben vom 3. 11. 1972 Beilage D nur von der Erstkldgerin, nicht auch von der
Zweitklagerin unterschrieben und vom Beklagten nicht unter fertigt wurde. Wegen des Fehlens der Unterschrift des
Beklagten sei die nach Paragraph 19, Absatz 6, Mietengesetz vorgeschriebene Schriftform fir eine giiltige
Vereinbarung des geltend gemachten Auflésungsgrundes nicht erfillt. Das darauf gestltzte Rdumungsbegehren sei
daher schon aus diesem Grunde abzuweisen gewesen.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichtes wendet sich die Revision der klagenden Parteien wegen unrichtiger
rechtlicher Beurteilung und Mangelhaftigkeit des Verfahrens mit dem Antrag, es im Sinne des Klagebegehrens
abzudndern oder es aufzuheben.

Der Beklagte beantragt, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist im Sinne einer Aufhebung der Entscheidungen der Untergerichte berechtigt.

In der Rechtsriige vertreten die klagenden Parteien im wesentlichen den Standpunkt, daR dem Formerfordernis des
§ 19 Abs. 6 Mietengesetz auch dann entsprochen sei, wenn die Vereinbarung in Briefform zustande gekommen sei; es



sei entgegen der Auffassung des Berufungsgerichtes nicht erforderlich, da ein und dieselbe Urkunde von allen
Vertragsparteien unterschrieben sei.ln der Rechtsriige vertreten die klagenden Parteien im wesentlichen den
Standpunkt, dafd dem Formerfordernis des Paragraph 19, Absatz 6, Mietengesetz auch dann entsprochen sei, wenn die
Vereinbarung in Briefform zustande gekommen sei; es sei entgegen der Auffassung des Berufungsgerichtes nicht
erforderlich, daf? ein und dieselbe Urkunde von allen Vertragsparteien unterschrieben sei.

Dieser Auffassung mul3 zugestimmt werden.

Nach 8§ 19 Abs. 6 Mietengesetz (in der Fassung des MietrechtsanderungsgesetzesBGBI 1967/281) sind Vereinbarungen
zuldssig, womit eine bestimmt bezeichnete Tatsache von vornherein schriftlich als Kiindigungs- oder Auflésungsgrund
festgesetzt wird. Das Gesetz stellt den bestimmt vereinbarten Kundigungs- oder Auflésungsgrund den im Gesetz
normierten Kindigungstatbestdnden gleichwertig zur Seite, wenn die bestimmt bezeichnete Tatsache schriftlich als
Kundigungsgrund vereinbart wurde und in Bezug auf die Kindigung wichtig oder bedeutsam anzuerkennen ist. Um
dem Mieter die Bedeutung einer solchen Vereinbarung besonders augenscheinlich zu machen, sowie zur Vermeidung
von allfalligen spateren Unklarheiten wird auch die Schriftlichkeit dieser Vereinbarung gefordert. Daraus folgt, daR ein
bloRRes schriftliches Festhalten in irgendeiner Form nicht ausreicht. Dem Gesetzgeber ging es vielmehr darum, fur die
Vereinbarung eines derartigen Kindigungs- oder Auflésungsgrundes die Schriftform im Sinn des§& 886 ABGB
(Unterschrift der Parteien) aufzustellen. Der vom Gesetzgeber angestrebte Zweck ist nicht die Schaffung einer
Beweisurkunde, sondern der Schutz des Mieters, dem die Bedeutung einer solchen Vereinbarung besonders
augenscheinlich gemacht werden soll. Dieser Zweck 188t sich nicht erreichen, wenn der Mieter blof3 ein schriftliches
Anbot an den Vermieter richtet und dieser es mundlich annimmt, sondern nur, wenn die bestimmte Tatsache von
vornherein ,schriftlich” als Kiindigungsgrund festgesetzt wird. Zur Wirksamkeit einer solchen Vereinbarung bedarf es
daher der Unterschrift beider Parteien (SZ 46/64). Die Schriftform im Sinn des§ 886 ABGB ist aber auch dann gewahrt,
wenn ein von einem Vertragspartner schriftlich gemachtes Anbot schriftlich angenommen wird. Es missen also in
diesem Falle zwei Urkunden vorliegen und sowohl das Anbot als auch die Annahme schriftlich erklart werden
(Gschnitzer-Klang2 IV/1, 273, Immobilienzeitung 1975 43 u.a.). Es ist somit zur Wahrung der Schriftform nicht
erforderlich, dal3 die Parteien ein und dieselbe Urkunde unterzeichnen. Es kann auch die Unterfertigung von Briefen
genlgen, auch wenn sie nicht gleich lauten. Voraussetzung ist aber, dafl die Willenserkldrung im Text ausdricklich
erfolgt, in der Urkunde also verkdrpert wird. Das kann auch durch Bezugnahme auf das vorangegangene Schreiben der
Gegenseite geschehen, doch mul eine ausdrickliche Erklarung dazukommen, welche die erfolgte Willenseinigung klar
und vollstandig hervortreten |aBt.Nach Paragraph 19, Absatz 6, Mietengesetz (in der Fassung des
Mietrechtsanderungsgesetzes BGBI 1967/281) sind Vereinbarungen zuldssig, womit eine bestimmt bezeichnete
Tatsache von vornherein schriftlich als Kindigungs- oder Auflésungsgrund festgesetzt wird. Das Gesetz stellt den
bestimmt vereinbarten Kindigungs- oder Aufldsungsgrund den im Gesetz normierten Kindigungstatbestanden
gleichwertig zur Seite, wenn die bestimmt bezeichnete Tatsache schriftlich als Kiindigungsgrund vereinbart wurde und
in Bezug auf die Kindigung wichtig oder bedeutsam anzuerkennen ist. Um dem Mieter die Bedeutung einer solchen
Vereinbarung besonders augenscheinlich zu machen, sowie zur Vermeidung von allfalligen spateren Unklarheiten wird
auch die Schriftlichkeit dieser Vereinbarung gefordert. Daraus folgt, dal ein bloRRes schriftliches Festhalten in
irgendeiner Form nicht ausreicht. Dem Gesetzgeber ging es vielmehr darum, fur die Vereinbarung eines derartigen
Kindigungs- oder Auflédsungsgrundes die Schriftform im Sinn des Paragraph 886, ABGB (Unterschrift der Parteien)
aufzustellen. Der vom Gesetzgeber angestrebte Zweck ist nicht die Schaffung einer Beweisurkunde, sondern der
Schutz des Mieters, dem die Bedeutung einer solchen Vereinbarung besonders augenscheinlich gemacht werden soll.
Dieser Zweck 1aBt sich nicht erreichen, wenn der Mieter bloR ein schriftliches Anbot an den Vermieter richtet und
dieser es mundlich annimmt, sondern nur, wenn die bestimmte Tatsache von vornherein ,schriftlich” als
Kidndigungsgrund festgesetzt wird. Zur Wirksamkeit einer solchen Vereinbarung bedarf es daher der Unterschrift
beider Parteien (SZ 46/64). Die Schriftform im Sinn des Paragraph 886, ABGB ist aber auch dann gewahrt, wenn ein von
einem Vertragspartner schriftlich gemachtes Anbot schriftlich angenommen wird. Es missen also in diesem Falle zwei
Urkunden vorliegen und sowohl das Anbot als auch die Annahme schriftlich erklart werden (Gschnitzer-Klang2 IV/1,
273, Immobilienzeitung 1975 43 u.a.). Es ist somit zur Wahrung der Schriftform nicht erforderlich, dal? die Parteien ein
und dieselbe Urkunde unterzeichnen. Es kann auch die Unterfertigung von Briefen genligen, auch wenn sie nicht
gleich lauten. Voraussetzung ist aber, da3 die Willenserklarung im Text ausdrucklich erfolgt, in der Urkunde also
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verkdrpert wird. Das kann auch durch Bezugnahme auf das vorangegangene Schreiben der Gegenseite geschehen,
doch mulRd eine ausdruckliche Erkldrung dazukommen, welche die erfolgte Willenseinigung klar und vollstandig
hervortreten 1aRt.

Von der Einhaltung der Schriftform kann nicht mehr gesprochen werden, wenn zur Beurteilung der Frage ob eine
Willenseinigung erfolgte der Wortlaut der Urkunden nicht ausreicht, sondern zur Ermittlung ihres Inhaltes auf die
Auslegungsregeln des § 863 ABGB zurtickgegriffen werden muf3 (6 Ob 342/60).Von der Einhaltung der Schriftform kann
nicht mehr gesprochen werden, wenn zur Beurteilung der Frage ob eine Willenseinigung erfolgte der Wortlaut der
Urkunden nicht ausreicht, sondern zur Ermittlung ihres Inhaltes auf die Auslegungsregeln des Paragraph 863, ABGB
zuruckgegriffen werden muR (6 Ob 342/60).

Bei Beachtung dieser Grundsatze ist die vorgeschriebene Schriftform im vorliegenden Fall eingehalten. Der Inhalt des
Optionsrechtes laut Schreiben vom 3. 11. 1972 (Beilage D) war klar, so daB Uber Art und Umfang des Mietrechtes des
Beklagten bei Annahme des Anbotes kein Zweifel bestehen konnte. Dies gilt insbesondere auch hinsichtlich des
Punktes, wonach im Falle einer Verduf3erung der Liegenschaft samtliche Rechte und Pflichten beider Vertragspartner
erléschen. Es ergibt sich aus dem Inhalt dieses Schreibens auch eindeutig, dal3 der Vertrag bereits mit der Annahme
des befristeten Anbotes durch den Beklagten wirksam sein soll und nicht erst dann ein Mietvertrag abzuschlieRBen sei,
daB also der Beklagte kraft seines einseitigen Gestaltungsrechtes gleich die Erfullung und nicht blof3 den Abschluf3 des
Mietvertrages verlangen kann. Das ist aber die wesentliche Unterscheidung einer Option von einem Vorvertrag, bei
dem nicht Erfillung, sondern AbschluB des Hauptvertrages begehrt werden kann (Koziol-Weiser Grundrif3 13 89,
MietSlg 20.080 u.a.). Die in diesem Schreiben gebrauchte Wendung ,ein auf Grund vorliegender Option errichteter
Mietvertrag zwischen Ihnen und uns wirde insbesondere folgenden Wortlaut haben” kann entgegen der Auffassung
des Beklagten nicht dahin verstanden werden, dal3 der Vertrag nach Ausiibung des Optionsrechtes durch ihn noch
nicht verbindlich zustandegekommen, sondern erst abzuschlieBen sei; diese Wendung bezog sich vielmehr klar
erkennbar nur auf die allfallige Schaffung einer Beweisurkunde, falls der Beklagte von seinem Optionsrecht tatsachlich
Gebrauch machen sollte. Dartber, dafl} bei Zustandekommen des Mietvertrages die VerduRerung der Liegenschaft
einen Auflésungsgrund bilden sollte, konnte nach Inhalt des Schreibens vom 3. 11. 1972, Beilage D, kein Zweifel
bestehen. Der Inhalt der Willenserklarung war daher schon aus dem Wortlaut der Urkunde einwandfrei feststellbar.
Dasselbe gilt aber auch fir das Schreiben des Vertreters des Beklagten vom 27. 11. 1973, in welchem er ausdrtcklich
mitteilt, namens des Beklagten das Optionsrecht laut Erklarung vom 3. 11. 1972 auszulben, und daR der Beklagte
daher nun seine Zahlungen auf Grund dieses Hauptmietverhdaltnisses leisten werde. Es ist daher auch diesem
Schreiben bereits zu entnehmen, dal3 der Beklagte damit eine Willenseinigung mit dem im Schreiben der Gegenseite
vom 3. 11. 1972 enthaltenen Inhalt herbeifiihren will und diesen Inhalt annimmt, ohne dafl3 auf die Auslegungsregeln
des 8§ 863 ABGB zur Beurteilung der Frage, ob das Schreiben die Erklarung der Willenseinigung darstellt und welchen
Inhalt sie haben sollte, zurlckgegriffen werden muRte. Die Willenseinigung ergibt sich also aus dem
Annahmeschreiben des Vertreters des Beklagten klar und vollstandig, so daR durch die Unterzeichnung der
Annahmeerklarung der Schriftform entsprochen werden konnte.Bei Beachtung dieser Grundsatze ist die
vorgeschriebene Schriftform im vorliegenden Fall eingehalten. Der Inhalt des Optionsrechtes laut Schreiben vom
3.11. 1972 (Beilage D) war klar, so da Gber Art und Umfang des Mietrechtes des Beklagten bei Annahme des Anbotes
kein Zweifel bestehen konnte. Dies gilt insbesondere auch hinsichtlich des Punktes, wonach im Falle einer VeraulRerung
der Liegenschaft samtliche Rechte und Pflichten beider Vertragspartner erldschen. Es ergibt sich aus dem Inhalt dieses
Schreibens auch eindeutig, dal3 der Vertrag bereits mit der Annahme des befristeten Anbotes durch den Beklagten
wirksam sein soll und nicht erst dann ein Mietvertrag abzuschlieBen sei, dal3 also der Beklagte kraft seines einseitigen
Gestaltungsrechtes gleich die Erfullung und nicht bloR den Abschlul} des Mietvertrages verlangen kann. Das ist aber
die wesentliche Unterscheidung einer Option von einem Vorvertrag, bei dem nicht Erfillung, sondern Abschluf3 des
Hauptvertrages begehrt werden kann (Koziol-Weiser Grundrif3 I3 89, MietSlg 20.080 u.a.). Die in diesem Schreiben
gebrauchte Wendung ,ein auf Grund vorliegender Option errichteter Mietvertrag zwischen Ihnen und uns wirde
insbesondere folgenden Wortlaut haben” kann entgegen der Auffassung des Beklagten nicht dahin verstanden
werden, dal3 der Vertrag nach AuslUbung des Optionsrechtes durch ihn noch nicht verbindlich zustandegekommen,
sondern erst abzuschlieBen sei; diese Wendung bezog sich vielmehr klar erkennbar nur auf die allfallige Schaffung
einer Beweisurkunde, falls der Beklagte von seinem Optionsrecht tatsachlich Gebrauch machen sollte. Dartber, daf3
bei Zustandekommen des Mietvertrages die Verduflerung der Liegenschaft einen Auflésungsgrund bilden sollte,
konnte nach Inhalt des Schreibens vom 3. 11. 1972, Beilage D, kein Zweifel bestehen. Der Inhalt der Willenserklarung
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war daher schon aus dem Wortlaut der Urkunde einwandfrei feststellbar. Dasselbe gilt aber auch fur das Schreiben des
Vertreters des Beklagten vom 27. 11. 1973, in welchem er ausdricklich mitteilt, namens des Beklagten das
Optionsrecht laut Erklarung vom 3. 11. 1972 auszuuben, und daR der Beklagte daher nun seine Zahlungen auf Grund
dieses Hauptmietverhaltnisses leisten werde. Es ist daher auch diesem Schreiben bereits zu entnehmen, dal3 der
Beklagte damit eine Willenseinigung mit dem im Schreiben der Gegenseite vom 3. 11. 1972 enthaltenen Inhalt
herbeifiihren will und diesen Inhalt annimmt, ohne daR auf die Auslegungsregeln des Paragraph 863, ABGB zur
Beurteilung der Frage, ob das Schreiben die Erklarung der Willenseinigung darstellt und welchen Inhalt sie haben
sollte, zuriickgegriffen werden muRte. Die Willenseinigung ergibt sich also aus dem Annahmeschreiben des Vertreters
des Beklagten klar und vollstdndig, so daR durch die Unterzeichnung der Annahmeerklarung der Schriftform
entsprochen werden konnte.

Fur die Beurteilung, ob dies zutrifft, reichen aber die getroffenen Feststellungen nicht aus. Beide Schreiben, namlich
das Optionsschreiben vom 3. 11. 1972 und das Annahmeschreiben vom 27. 11. 1973, wurden nicht von allen Parteien,
sondern von Vertretern unterschrieben. Da der Zweck des Erfordernisses der Schriftlichkeit nach § 19 Abs. 6
Mietengesetz zwar fur den Vermieter bloR die Schaffung einer Beweisurkunde ist, fir den Mieter aber darin besteht,
ihm die Bedeutung einer solchen Vereinbarung besonders augenscheinlich zu machen und vor einer Ubereilung zu
schiitzen, bedurfte auch die Vollmacht, die seinen Vertreter zu dieser Vereinbarung ermachtigte, der Schriftform
(Stanzl-Klang2 IV/1 806 f, SZ 22/25, 36/9 u.a.). Da die Einhaltung der Formvorschrift des § 19 Abs. 6 Mietengesetz fur die
Vereinbarung, dall die VerduRBerung der Liegenschaft einen Grund zur Aufldsung des Mietverhdltnisses darstelle,
bestritten war, bedurfte die Frage, ob der Vertreter des Beklagten eine schriftliche Vollmacht zur Abgabe der
Annahmeerklarung hatte, einer Prufung. Mangels Erdrterung und Prifung dieser Frage konnte noch nicht davon
ausgegangen werden, dal3 die angeflhrten Formvorschriften eingehalten oder nicht eingehalten wurden. Da der
Verkauf des Hauses eine Tatsache darstellt, die als wichtig und bedeutsam im Sinn des § 19 Abs. 6 Mietengesetz
anzuerkennen ist und daher als Grund fur die Auflésung des Mietverhaltnisses vereinbart werden kann (Zingher das
Mietengesetz17 121), bedarf es somit einer Erganzung des Verfahrens zur Prifung der Frage, ob die fur diese
Vereinbarung vorgeschriebene Form eingehalten wurde.Fir die Beurteilung, ob dies zutrifft, reichen aber die
getroffenen Feststellungen nicht aus. Beide Schreiben, namlich das Optionsschreiben vom 3. 11. 1972 und das
Annahmeschreiben vom 27. 11. 1973, wurden nicht von allen Parteien, sondern von Vertretern unterschrieben. Da der
Zweck des Erfordernisses der Schriftlichkeit nach Paragraph 19, Absatz 6, Mietengesetz zwar fir den Vermieter bloR
die Schaffung einer Beweisurkunde ist, fur den Mieter aber darin besteht, ihm die Bedeutung einer solchen
Vereinbarung besonders augenscheinlich zu machen und vor einer Ubereilung zu schiitzen, bedurfte auch die
Vollmacht, die seinen Vertreter zu dieser Vereinbarung ermachtigte, der Schriftform (Stanzl-Klang2 1IV/1 806 f, SZ 22/25,
36/9 u.a.). Da die Einhaltung der Formvorschrift des Paragraph 19, Absatz 6, Mietengesetz fur die Vereinbarung, daf}
die VerauRBerung der Liegenschaft einen Grund zur Aufldsung des Mietverhaltnisses darstelle, bestritten war, bedurfte
die Frage, ob der Vertreter des Beklagten eine schriftliche Vollmacht zur Abgabe der Annahmeerklarung hatte, einer
Prifung. Mangels Erdrterung und Prufung dieser Frage konnte noch nicht davon ausgegangen werden, dal3 die
angefuhrten Formvorschriften eingehalten oder nicht eingehalten wurden. Da der Verkauf des Hauses eine Tatsache
darstellt, die als wichtig und bedeutsam im Sinn des Paragraph 19, Absatz 6, Mietengesetz anzuerkennen ist und daher
als Grund fur die Auflésung des Mietverhaltnisses vereinbart werden kann (Zingher das Mietengesetz17 121), bedarf es
somit einer Erganzung des Verfahrens zur Prifung der Frage, ob die fir diese Vereinbarung vorgeschriebene Form
eingehalten wurde.

Sollte dies zu bejahen sein, wird auch noch das Vorbringen der Parteien Uber eine unbeanstandete Entgegennahme
des Mietzinses auch noch nach Eintritt des vereinbarten Aufldsungsgrundes zu erértern und zu prifen sein. Nach
herrschender Lehre gilt namlich auch fir eine Klage nach & 1118 ABGB der Grundsatz, da’ der Bestandgeber das Recht
auf Aufhebung des Bestandrechtes durch Nichtgeltendmachung wahrend langerer Zeit verliert. Diese Rechtsprechung
beruht auf der Bestimmung des 8 863 ABGB, weil ein langeresgrundloses Zuwarten mit der Geltendmachung des
Auflésungsgrundes den Schlul3 erlaubt, dal3 der Vermieter darauf verzichten wollte. Ob dieser SchluB erlaubt ist, muR
nach den Verhaltnissen des Einzelfalles unter Berlcksichtigung aller in Betracht kommenden Umstande beurteilt
werden (MietSlg 27.207, 25.412, 25.156, 23.182 u.a.).Sollte dies zu bejahen sein, wird auch noch das Vorbringen der
Parteien Uber eine unbeanstandete Entgegennahme des Mietzinses auch noch nach Eintritt des vereinbarten
Auflésungsgrundes zu erdrtern und zu prifen sein. Nach herrschender Lehre gilt namlich auch fiir eine Klage nach
Paragraph 1118, ABGB der Grundsatz, dal der Bestandgeber das Recht auf Aufhebung des Bestandrechtes durch


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1118
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/863

Nichtgeltendmachung wahrend langerer Zeit verliert. Diese Rechtsprechung beruht auf der Bestimmung des
Paragraph 863, ABGB, weil ein langeres grundloses Zuwarten mit der Geltendmachung des Aufldsungsgrundes den
SchluRR erlaubt, dald der Vermieter darauf verzichten wollte. Ob dieser Schlul} erlaubt ist, muR nach den Verhaltnissen
des Einzelfalles unter Berlcksichtigung aller in Betracht kommenden Umstande beurteilt werden (MietSlg 27.207,
25.412, 25.156, 23.182 u.a.).

Da somit die Rechtssache noch nicht spruchreif ist und es offenbar einer Verhandlung in erster Instanz bedarf, waren
die Urteile der Untergerichte aufzuheben und die Streitsache an die erste Instanz zurlckzuverweisen (8 510 ZPO).Da
somit die Rechtssache noch nicht spruchreif ist und es offenbar einer Verhandlung in erster Instanz bedarf, waren die
Urteile der Untergerichte aufzuheben und die Streitsache an die erste Instanz zurtckzuverweisen (Paragraph 510,
ZPO).

Die Kostenentscheidung grindet sich auf§ 52 ZPO.Die Kostenentscheidung grindet sich auf Paragraph 52, ZPO.
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