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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Hofrat Dr. Fellinger als Vorsitzenden und die Hofrate
Dr. Hoch, Dr. Schramm, die Hofratin Dr. Fichtenau und den Hofrat Dr. Nowotny als weitere Richter in der Rechtssache
der klagenden Parteien 1. H*¥**** und 2. C*¥**** peide ***** vertreten durch Dr. Walter Reichholf, Rechtsanwalt in
Wien, gegen die beklagte Partei Chorherrenstift K¥**** vertreten durch Dr. Reinhard Lachinger, Rechtsanwalt in
Korneuburg, wegen Feststellung, infolge der Revisionen beider Parteien gegen das Urteil des Landesgerichts
Korneuburg als Berufungsgericht vom 2. Marz 2011, GZ 22 R 97/10k-27, womit das Urteil des Bezirksgerichts
Korneuburg vom 19. August 2010, GZ 2 C 214/09y-21, teilweise abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung

1.den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision der klagenden Parteien wird zurlickgewiesen.

Die Klager haben die Kosten ihrer Revision selbst zu tragen.

2. zu Recht erkannt:

Der Revision der beklagten Partei wird teilweise Folge gegeben.

Das Urteil des Berufungsgerichts, das im Ausspruch Uber das Eventualbegehren (Punkt 2.) bestatigt wird, wird im
Ausspruch Uber das Feststellungsbegehren zu Punkt 1.b) dahin abgedndert, dass in diesem Umfang das Urteil des
Erstgerichts wiederhergestellt wird.

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei die mit 739,20 EUR (davon 116,74 EUR
USt und 92,75 EUR Barauslagen) bestimmten Kosten des Verfahrens aller drei Instanzen binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Das beklagte Stift ist eine juristische Person des romisch-katholischen Kirchenrechts. Es ist Eigentimerin zahlreicher
Grundstlcke in der Marktgemeinde L*****_Seit Jahrzehnten gibt die beklagte Partei diese Grundstiicke zum Zweck
der Errichtung von Einfamilienhdusern an Privatpersonen in Bestand. In der Marktgemeinde L***** wurden auf
Grinden der beklagten Partei rund 1.000 Wohnhduser als Superadifikate errichtet. Sie schloss mit den
Bestandnehmern, die Eigentimer der Superdadifikate sind, schriftliche Bestandvertrage ab, die regelmaRig eine
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Befristung auf funf Jahre vorsehen. Bei Vertragsabschluss wird den Bestandnehmern von der beklagten Partei
regelmalig versichert, dass die Vertrage automatisch immer wieder um finf Jahre verlangert werden; dies jedenfalls
auf Lebenszeit der Bestandnehmer. Diese Verlangerung wird von der beklagten Partei standig praktiziert.

Die beklagte Partei strebt nun einen Regelpachtzins von 10 EUR pro m? an. Sie kiindigte an, ihren Bestandnehmern ein
Angebot zu unterbreiten, wonach sie bei Umstieg auf einen neuen Vertrag bis spatestens 31. 12. 2011 mit einem
Abschlag von 50 % von diesem Regelpachtzins rechnen diirfen. Dies gelte auch fir den Fall der Ubertragung des
Bestandvertrags auf Kinder. Ansonsten wurde den ,Altpachtern” nur ein Abschlag von 30 % vom Regelpachtzins in
Aussicht gestellt.

Mit Vertrag vom 23. 2. 1970 gab die beklagte Partei den Klagern ihr Grundstick Nr 503/130, EZ ***** KG L***** im
AusmafRl von 856 m? zum Zweck der Errichtung eines Einfamilienhauses durch die Klager in Bestand. Das
Bestandverhaltnis wurde auf die Dauer von funf Jahren beginnend mit 1. 1. 1970 abgeschlossen. Der schriftliche
Bestandvertrag sieht vor, dass die Bestandnehmer verpflichtet sind, auf dem Grundsttick innerhalb von zwei Jahren ab
Vertragsbeginn ein Einfamilienhaus als Superadifikat fiir eigene Wohnzwecke zu errichten. Im Fall der Auflésung des
Bestandverhéltnisses haben die Kldger nach dem Vertrag Uber Verlangen der beklagten Partei auf ihre Kosten das
Wohnhaus zu entfernen. Eine Weitergabe soll nur an einen den Bestandnehmern genehmen Erwerber zu den vom
Bestandgeber statuierten Bedingungen zuldssig sein. Kommen die Bestandnehmer der Verpflichtung zur Abtragung
des Bauwerks nicht nach, so geht dieses nach dem Vertrag entschadigungslos in das Eigentum der beklagten Partei
Uber, wobei diese berechtigt ist, die Entfernung auf Kosten des Bestandnehmers selbst durchfihren zu lassen. Der
Vertragstext sieht ein Recht der Bestandnehmer auf Verlangerung des befristeten Bestandvertrags nicht vor. Mindlich
wurde den Klagern zugesagt, dass eine Vertragsverlangerung jedenfalls auf Lebenszeit der Bestandnehmer in der
Form erfolge, dass sich die beklagte Partei verpflichte, nach Ablauf der Bestandzeit von funf Jahren immer wieder neue
Bestandvertrage befristet auf die Dauer von funf Jahren abzuschlieBen. Der Bestandvertrag vom 23. 2. 1970 wurde mit
Nachtrédgen vom 21. 2. 1975, 6. 5. 1980, 5. 11. 1984, 4. 5. 1990, 19. 6. 1995, 9. 2. 2000 sowie 17. 12. 2004 um jeweils
fanf Jahre verlangert. Der letzte Nachtrag zum Bestandvertrag sieht einen Ablauf des Bestandverhaltnisses zum
31. 12. 2009 vor. Die Klager lehnten die Unterfertigung eines weiteren Nachtrags zum Bestandvertrag mit der
Begrindung ab, dass ohnehin ein unbefristetes Vertragsverhaltnis vorliege. Samtliche abgeschlossenen Nachtrage
haben ausdrucklich eine Verlangerung des urspriinglichen Bestandvertrags vom 23. 2. 1970 zum Inhalt, zitieren den
letzten Nachtrag und geben den zu diesem Zeitpunkt vertragsgemaR zu entrichtenden Bestandzins wieder.

Die Befristung des Bestandvertrags auf funf Jahre hatte 1970 die Ursache darin, dass kirchenrechtliche Bestimmungen
eine langere Vertragsdauer nicht ermoglichten. Einer Verldngerung des Vertrags standen aber keine Hindernisse
entgegen.

Die Klager zahlten die AufschlieBungskosten. Mit Unterstitzung durch Mittel des Wohnbauférderungsfonds fur das
Bundesland Niederdsterreich in Hohe von 15.000 S errichteten die Kldger auf dem in Bestand genommenen
Grundstlck ein Einfamilienhaus, das 1976 fertiggestellt war.

Die Klager rechneten bei Abschluss des Bestandvertrags im Jahr 1970 nicht damit, das zu errichtende Einfamilienhaus
je abreillen zu mussen. Mundliche Zusagen, dass sie spater zu bestimmten Bedingungen das Grundstiick kaufen
kdnnten, gab es nicht.

Verkaufe von Grundstiicken der beklagten Partei sind immer ,kapitelpflichtig”, das hei3t vom obersten Gremium der
beklagten Partei zu genehmigen.

Am 26. 8. 2009 Ubermittelte die beklagte Partei den Kldgern einen Nachtrag zum Bestandvertrag, der die Verlangerung
um weitere fUnf Jahre bis 31. 12. 2014 zum Inhalt hatte. Die Klager verweigerten die Unterschrift mit dem Hinweis, dass
ein unbefristetes Bestandverhaltnis vorliege.

Der Sohn der Klager wohnt seit seiner Geburt im Jahr 1981 bei den Eltern. Sie haben keine konkreten Plane, ihrem
Sohn das Objekt in naher Zukunft ,zu tberschreiben”. Im Zug der Verlangerungen des Vertrags wurde der Bestandzins
moderat angehoben. Damit versuchte die beklagte Partei, sich annahernd an jenem Zins zu orientieren, der am
Immobilienmarkt fir Grundstuicke dieser Art erzielbar ist.

Die Klager begehren mit ihrer Klage die Feststellung,



1 a) dass bereits mit dem am 23. 2. 1970 abgeschlossenen Bestandvertrag ab dem Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
ein unbefristetes Bestandverhaltnis vorgelegen habe, das den Kiindigungsschutzbestimmungen des MRG unterliege;

1 b) dass aufgrund der analogen Anwendbarkeit des MRG fur dieses Vertragsverhaltnis die Vorschriften Uber die
Weitergabe der Mietrechte gemal 8 12 MRG sowie Uber den Eintritt von Todes wegen gemalR8 14 MRG anzuwenden
seien und die Eintrittsrechte der in 88 12 und 14 MRG genannten Angehdrigen unter den dort genannten Bedingungen
bestehen;1 b) dass aufgrund der analogen Anwendbarkeit des MRG fur dieses Vertragsverhaltnis die Vorschriften Uber
die Weitergabe der Mietrechte gemal Paragraph 12, MRG sowie Uber den Eintritt von Todes wegen gemal3 Paragraph
14, MRG anzuwenden seien und die Eintrittsrechte der in Paragraphen 12 und 14 MRG genannten Angehdrigen unter

den dort genannten Bedingungen bestehen;

1 ¢) dass die beklagte Partei aufgrund des Bestandvertrags vom 23. 2. 1970 nicht berechtigt sei, im Fall des Wechsels
des Bestandnehmers aufgrund der Bestimmungen der 88 12 bzw 14 MRG den vertraglich vereinbarten Bestandzins
anzuheben; sowie1 c) dass die beklagte Partei aufgrund des Bestandvertrags vom 23. 2. 1970 nicht berechtigt sei, im
Fall des Wechsels des Bestandnehmers aufgrund der Bestimmungen der Paragraphen 12, bzw 14 MRG den vertraglich

vereinbarten Bestandzins anzuheben; sowie

in eventu zu Punkt 1 a) die Feststellung, dass der urspringlich befristete Bestandvertrag vom 23. 2. 1970 in der
Zwischenzeit in ein unbefristetes Bestandverhaltnis Ubergegangen sei, das den Kindigungsschutzbestimmungen des

MRG unterliege.

Sie hatten in dem unter Inanspruchnahme von Wohnbauférderungsmitteln errichteten Einfamilienhaus seit Marz 1976
ihren Hauptwohnsitz. Die beklagte Partei habe ihr Ersuchen, das Grundstlick zu kaufen, abgelehnt. Sie mussten eine
Weitergabe an ihren Sohn in Betracht ziehen. Der Wille beider Streitteile sei stets auf ein Vertragsverhaltnis auf
unbestimmte Zeit gerichtet gewesen.

Die beklagte Partei beantragte die Abweisung der Klagebegehren. Unverbindliche Kaufzusagen seien nicht gemacht
worden. Das gelte auch in Bezug auf Zusagen uber allfdllige Eintrittsmdglichkeiten. Lediglich die Vertragsverlangerung
von funf Jahren auf Lebenszeit sei zugesagt worden. Der Regelpachtzins orientiere sich am Verkehrswert und sei
moderat bemessen. Den Klagern fehle das rechtliche Interesse an den begehrten Feststellungen. Es liege keine
ernstliche, wirkliche, gegenwartige Gefahrdung der Rechtsposition der Klager vor.

Das Erstgericht wies die Klagebegehren ab. Es traf die eingangs wiedergegebenen Feststellungen. Rechtlich fuhrte es
aus, die Klager hatten auf dem Grundstuick der beklagten Partei ein Superadifikat errichtet. 1970 seien aufgrund des
Wohnrechtsanderungsgesetzes 1967 die Bestimmungen des Mietengesetzes fur erst nach dem 31. 12. 1967 ohne
Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel neu geschaffene Raume nicht anzuwenden gewesen. Regelungszweck sei, die
Mieterschutzbestimmungen zur Foérderung der Wohnbautatigkeit ohne Inanspruchnahme o6ffentlicher Mittel zu
lockern. Unter Bedachtnahme auf diesen Gesetzeszweck scheide eine analoge Anwendung der Bestimmungen des
Mietengesetzes auf das Bestandverhaltnis aus. Errichte namlich ein Mieter das Objekt selbst, so widerspreche es dem
Gesetzeszweck, ihm nun die Mieterschutzbestimmungen zuzugestehen, obwohl er &ffentliche Mittel in Anspruch
genommen habe. In der Zusage, den - mit einem ganz bestimmten Termin versehenen - Vertrag ohnehin immer zu
verlangern, kénne nicht der Abschluss eines unbefristeten Vertrags gesehen werden. Durch die Nachtrage zum
Bestandvertrag aus 1970 héatten die Parteien das alte, (zumindest ihrer Meinung nach) zeitlich abgelaufene
Bestandverhaltnis fortsetzen wollen. Es sei daher - sofern keine unzuldssige Befristung vorgelegen habe - bei jeder
Verlangerung ein Neuabschluss erfolgt, der nach der jeweils glltigen Rechtslage zu prifen sei. Da im vorliegenden Fall
§ 23 MG auch nicht analog anwendbar sei, sei die Befristung auf funf Jahre bis 1984 zuldssig gewesen. Bei der
Verlangerung per 1. 1. 1985 sei eine andere Rechtslage gegeben gewesen. GemalR§& 1 Abs 4 Z 1 MRG in der
Stammfassung gelten nur die Kindigungsschutzbestimmungen und § 14 MRG, nicht aber die anderen Bestimmungen
des MRG, fur ,Mietgegenstande, die in Gebauden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel aufgrund
einer nach dem 30. 6. 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind“. Das gegenstandliche
Bestandverhaltnis sei zunachst den Kiindigungsschutzbeschrankungen des MRG unterlegen. §8 14 MRG sei anwendbar
gewesen. Daher seien seit 1982 keine Beschrankungen der Befristungsmaoglichkeiten gegeben gewesen. Die jeweiligen
Nachtrage zum Bestandvertrag seien notwendig gewesen, um das Bestandverhaltnis zu verlangern. Es sei daher zwar
Kiandigungsschutz gemaR MRG gegeben gewesen, aber auch eine wirksame Befristung auf jeweils funf Jahre. Mit
BGBI | 2001/161 sei eine Vollausnahme der Anwendbarkeit des MRG fUr Ein- und Zweifamilienhduser geschaffen
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worden. Mit dem Abschluss der Vertragsverlangerung per 1. 1. 2005 hatten die Parteien einen neuen Mietvertrag
abgeschlossen, weil der alte aufgrund der zuldssigen Befristung ausgelaufen sei. Eine analoge Anwendung des MRG
auf den Bestandvertrag scheide nach der jetzigen Rechtslage aus.Das Erstgericht wies die Klagebegehren ab. Es traf
die eingangs wiedergegebenen Feststellungen. Rechtlich flhrte es aus, die Kldger hatten auf dem Grundstick der
beklagten Partei ein Superadifikat errichtet. 1970 seien aufgrund des Wohnrechtsdanderungsgesetzes 1967 die
Bestimmungen des Mietengesetzes fir erst nach dem 31. 12. 1967 ohne Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel neu
geschaffene Raume nicht anzuwenden gewesen. Regelungszweck sei, die Mieterschutzbestimmungen zur Férderung
der Wohnbautatigkeit ohne Inanspruchnahme 6ffentlicher Mittel zu lockern. Unter Bedachtnahme auf diesen
Gesetzeszweck scheide eine analoge Anwendung der Bestimmungen des Mietengesetzes auf das Bestandverhaltnis
aus. Errichte namlich ein Mieter das Objekt selbst, so widerspreche es dem Gesetzeszweck, ihm nun die
Mieterschutzbestimmungen zuzugestehen, obwohl er ¢ffentliche Mittel in Anspruch genommen habe. In der Zusage,
den - mit einem ganz bestimmten Termin versehenen - Vertrag ohnehin immer zu verldngern, kdnne nicht der
Abschluss eines unbefristeten Vertrags gesehen werden. Durch die Nachtrdge zum Bestandvertrag aus 1970 hatten
die Parteien das alte, (zumindest ihrer Meinung nach) zeitlich abgelaufene Bestandverhaltnis fortsetzen wollen. Es sei
daher - sofern keine unzuldssige Befristung vorgelegen habe - bei jeder Verlangerung ein Neuabschluss erfolgt, der
nach der jeweils glltigen Rechtslage zu prifen sei. Da im vorliegenden Fall Paragraph 23, MG auch nicht analog
anwendbar sei, sei die Befristung auf finf Jahre bis 1984 zulassig gewesen. Bei der Verlangerung per 1. 1. 1985 sei eine
andere Rechtslage gegeben gewesen. Gemald Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer eins, MRG in der Stammfassung gelten
nur die Kindigungsschutzbestimmungen und Paragraph 14, MRG, nicht aber die anderen Bestimmungen des MRG, fur
.Mietgegenstande, die in Gebauden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel aufgrund einer nach dem
30. 6. 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind”. Das gegenstandliche Bestandverhaltnis sei zunachst
den Kiundigungsschutzbeschrankungen des MRG unterlegen. Paragraph 14, MRG sei anwendbar gewesen. Daher seien
seit 1982 keine Beschrankungen der Befristungsmoglichkeiten gegeben gewesen. Die jeweiligen Nachtrage zum
Bestandvertrag seien notwendig gewesen, um das Bestandverhaltnis zu verlangern. Es sei daher zwar
Kindigungsschutz gemalR MRG gegeben gewesen, aber auch eine wirksame Befristung auf jeweils funf Jahre. Mit
BGBI | 2001/161 sei eine Vollausnahme der Anwendbarkeit des MRG fUr Ein- und Zweifamilienhduser geschaffen
worden. Mit dem Abschluss der Vertragsverlangerung per 1. 1. 2005 hatten die Parteien einen neuen Mietvertrag
abgeschlossen, weil der alte aufgrund der zulassigen Befristung ausgelaufen sei. Eine analoge Anwendung des MRG
auf den Bestandvertrag scheide nach der jetzigen Rechtslage aus.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager teilweise Folge. Es gab dem Hauptklagebegehren Punkt 1 b) und
dem Eventualklagebegehren statt. Die Abweisung der Hauptklagebegehren Punkt 1 a) und Punkt 1 ¢) hingegen
bestatigte es. Die Klager hatten ein Feststellungsinteresse iSd & 228 ZPO, weil zwischen den Parteien strittig sei, ob ein
befristetes oder unbefristetes Bestandverhaltnis vorliege. Grundsticksmieten fielen kraft Analogie in den
Anwendungsbereich des § 1 Abs 1 MRG, sofern die errichteten Raume nicht lediglich eine Nebensache darstellten. Die
Rechtsfolgen des MRG kdnnten aber nur dann eintreten, wenn kein Ausnahmefall nach &8 1 Abs 2 bis 4 MRG vorliege.
Gemal § 1 Abs 2 Z 2 MG seien von dessen Anwendungsbereich Raume, die in Hausern gelegen seien, fur welche die
behordliche Bewilligung erst nach dem 27. 1. 1917 erteilt worden sei, ausgenommen. GemaR § 1 Abs 3 Z 1 MG gelten
unbeschadet der Vorschriften des 8 1 Abs 2 MG die Kiindigungsbeschrankungen (88 19 bis 23 MG) auch fur Raume der
in81Abs2Z1,2und7 MG bezeichneten Art, es sei denn, dass diese Raume erst nach dem 31. 12. 1967 durch Neu-,
Um-, Auf-, Ein- oder Zubau ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel neu geschaffen werden. Die Befreiung neu
geschaffener Raume vom Anwendungsbereich des Mietengesetzes trete nur dann ein, wenn sie durch die bauliche
Tatigkeit des Hauseigentimers entstanden sind. Eine bloRe Zustimmung zu einer baulichen Tatigkeit des Mieters
genlge nicht. Der Vermieter kdnne sich auf 8 1 Abs 2 Z 1 MG nicht berufen, wenn die betreffenden baulichen
Veranderungen mit seiner Zustimmung vom Mieter auf dessen Kosten vorgenommen worden seien. Da die beklagte
Partei nur ein unbebautes Grundstlick den Klagern mit der Auflage in Bestand gegeben habe, ein Superadifikat zu
errichten, kénne sie sich auf die Ausnahmebestimmung nicht berufen. Das von den Klagern errichtete Superadifikat
falle unter die Bestimmung des § 1 Abs 3 Z 1 MG, sodass die Beschrankungen der 88 19 bis 23 MG anwendbar seien.
Unerheblich sei, dass die Klager fur die Errichtung ihres Einfamilienhauses 6ffentliche Mittel in Anspruch genommen
hatten. Entscheidend sei, dass der Mieter das Objekt errichtet habe. Durch den Nachtrag vom 19. 2. 1975, der
abermals eine Befristung auf funf Jahre enthalten habe, sei das Bestandverhdltnis zu einem unbefristeten geworden,
auf das iSd § 23 MG die Kundigungsbeschrankungen anzuwenden seien. Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des MRG
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habe somit ein unbefristeter Vertrag mit den sich aus 88 19 bis 23 MG ergebenden Kundigungsbeschrankungen
vorgelegen. Aus8 43 Abs 1 MRG folge, dass die nach dem 1. 1. 1982 abgeschlossenen Verlangerungen des
Bestandvertrags nicht mehr nach den Kriterien des MRG zu prifen seien, weil das Bestandverhaltnis bereits zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens als unbefristetes zu gelten habe. Hinzu komme, dass auch § 1 Abs 4 Z 1 MRG aus den zu
8 1 Abs 3Z 1 MG genannten Grinden nicht zur Anwendung kommen kénne. Dasselbe gelte flr die Gesetzesanderung
per 1. 1. 2002, wonach Ein- und Zweifamilienhduser vom Anwendungsbereich des MRG ausgenommen worden seien.
Auch die Vertragsverlangerung per 1. 1. 2005 sei fur die Frage des Vorliegens eines unbefristeten Bestandverhaltnisses
nicht mehr wesentlich. Daher sei das Eventualbegehren berechtigt. Nicht hingegen das Hauptbegehren, dass das
Vertragsverhaltnis schon ab Vertragsschluss vom 23. 2. 2007 (gemeint: 1970) den Kundigungsschutzbestimmungen
unterlegen sei, zumal urspringlich ein auf funf Jahre befristeter Vertrag zuldssig gewesen sei. § 19 Abs 1 Z 10 iVm
Abs 4 MG enthalte bereits Regelungen Uber das Weitergabe- bzw Eintrittsrecht unter Lebenden. § 12 MRG erd6ffne in
Weiterentwicklung von &8 19 Abs 4 MG dem Mieter die im Mietvertrag nicht abdingbare Moglichkeit, bei Verlassen der
Wohnung seine Rechtsposition aus dem Mietverhdltnis umfassend an bestimmte geschitzte Mitbewohner zu
Ubertragen. Daher sei auch das Interesse der Klager an der Feststellung, dass& 12 MRG auf das vorliegende
Vertragsverhaltnis anwendbar sei, zu bejahen. Dasselbe gelte von der Bestimmung des § 14 MRG, zumal § 19 Abs 2
Z 11 MG bestimmte Voraussetzungen fur das Mietrecht im Todesfall vorgesehen habe und der Eintritt dieser
Sondererbfolge auch durch Einigung sdmtlicher Beteiligter vor dem Tod des Mieters nicht habe abbedungen werden
kdénnen. Nicht berechtigt sei hingegen das Feststellungsinteresse an der Mietzinsbildung, zumal diese sich nach den
anzuwendenden gesetzlichen Kriterien richte und nicht schon von vornherein gesagt werden kdnne, dass der
vertraglich vereinbarte Bestandzins von der beklagten Partei nicht angehoben werden dirfe.Das Berufungsgericht gab
der Berufung der Klager teilweise Folge. Es gab dem Hauptklagebegehren Punkt 1 b) und dem Eventualklagebegehren
statt. Die Abweisung der Hauptklagebegehren Punkt 1 a) und Punkt 1 ¢) hingegen bestatigte es. Die Klager hatten ein
Feststellungsinteresse iSd Paragraph 228, ZPO, weil zwischen den Parteien strittig sei, ob ein befristetes oder
unbefristetes Bestandverhaltnis vorliege. Grundstlcksmieten fielen kraft Analogie in den Anwendungsbereich des
Paragraph eins, Absatz eins, MRG, sofern die errichteten Raume nicht lediglich eine Nebensache darstellten. Die
Rechtsfolgen des MRG kdnnten aber nur dann eintreten, wenn kein Ausnahmefall nach Paragraph eins, Absatz 2 bis 4
MRG vorliege. GemaR Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 2, MG seien von dessen Anwendungsbereich Rdume, die in
Hausern gelegen seien, fur welche die behordliche Bewilligung erst nach dem 27. 1. 1917 erteilt worden sei,
ausgenommen. Gemal Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG gelten unbeschadet der Vorschriften des Paragraph
eins, Absatz 2, MG die Kiindigungsbeschréankungen (Paragraphen 19 bis 23 MG) auch fir Raume der in Paragraph eins,
Absatz 2, Ziffer eins, 2 und 7 MG bezeichneten Art, es sei denn, dass diese Raume erst nach dem 31. 12. 1967 durch
Neu-, Um-, Auf-, Ein- oder Zubau ohne Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel neu geschaffen werden. Die Befreiung neu
geschaffener Raume vom Anwendungsbereich des Mietengesetzes trete nur dann ein, wenn sie durch die bauliche
Tatigkeit des Hauseigentimers entstanden sind. Eine bloRBe Zustimmung zu einer baulichen Tatigkeit des Mieters
genlge nicht. Der Vermieter konne sich auf Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins, MG nicht berufen, wenn die
betreffenden baulichen Veranderungen mit seiner Zustimmung vom Mieter auf dessen Kosten vorgenommen worden
seien. Da die beklagte Partei nur ein unbebautes Grundstick den Klagern mit der Auflage in Bestand gegeben habe,
ein Superadifikat zu errichten, kénne sie sich auf die Ausnahmebestimmung nicht berufen. Das von den Klagern
errichtete Superadifikat falle unter die Bestimmung des Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG, sodass die
Beschrankungen der Paragraphen 19 bis 23 MG anwendbar seien. Unerheblich sei, dass die Klager fur die Errichtung
ihres Einfamilienhauses 6ffentliche Mittel in Anspruch genommen hatten. Entscheidend sei, dass der Mieter das Objekt
errichtet habe. Durch den Nachtrag vom 19. 2. 1975, der abermals eine Befristung auf finf Jahre enthalten habe, sei
das Bestandverhdltnis zu einem unbefristeten geworden, auf das iSd Paragraph 23, MG die
Kindigungsbeschrankungen anzuwenden seien. Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des MRG habe somit ein
unbefristeter Vertrag mit den sich aus Paragraphen 19 bis 23 MG ergebenden Kindigungsbeschrankungen vorgelegen.
Aus Paragraph 43, Absatz eins, MRG folge, dass die nach dem 1. 1. 1982 abgeschlossenen Verlangerungen des
Bestandvertrags nicht mehr nach den Kriterien des MRG zu prifen seien, weil das Bestandverhaltnis bereits zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens als unbefristetes zu gelten habe. Hinzu komme, dass auch Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer
eins, MRG aus den zu Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG genannten Griunden nicht zur Anwendung kommen
konne. Dasselbe gelte fur die Gesetzesanderung per 1. 1. 2002, wonach Ein- und Zweifamilienhduser vom
Anwendungsbereich des MRG ausgenommen worden seien. Auch die Vertragsverlangerung per 1. 1. 2005 sei fur die
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Frage des Vorliegens eines unbefristeten Bestandverhaltnisses nicht mehr wesentlich. Daher sei das Eventualbegehren
berechtigt. Nicht hingegen das Hauptbegehren, dass das Vertragsverhdltnis schon ab Vertragsschluss vom 23. 2. 2007
(gemeint: 1970) den Kindigungsschutzbestimmungen unterlegen sei, zumal urspringlich ein auf finf Jahre befristeter
Vertrag zulassig gewesen sei. Paragraph 19, Absatz eins, Ziffer 10, in Verbindung mit Absatz 4, MG enthalte bereits
Regelungen Uber das Weitergabe- bzw Eintrittsrecht unter Lebenden. Paragraph 12, MRG erd&ffne in Weiterentwicklung
von Paragraph 19, Absatz 4, MG dem Mieter die im Mietvertrag nicht abdingbare Mdoglichkeit, bei Verlassen der
Wohnung seine Rechtsposition aus dem Mietverhaltnis umfassend an bestimmte geschiutzte Mitbewohner zu
Ubertragen. Daher sei auch das Interesse der Klager an der Feststellung, dass Paragraph 12, MRG auf das vorliegende
Vertragsverhaltnis anwendbar sei, zu bejahen. Dasselbe gelte von der Bestimmung des Paragraph 14, MRG, zumal
Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 11, MG bestimmte Voraussetzungen fir das Mietrecht im Todesfall vorgesehen habe und
der Eintritt dieser Sondererbfolge auch durch Einigung samtlicher Beteiligter vor dem Tod des Mieters nicht habe
abbedungen werden kénnen. Nicht berechtigt sei hingegen das Feststellungsinteresse an der Mietzinsbildung, zumal
diese sich nach den anzuwendenden gesetzlichen Kriterien richte und nicht schon von vornherein gesagt werden
kénne, dass der vertraglich vereinbarte Bestandzins von der beklagten Partei nicht angehoben werden dirfe.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision zuldssig sei, ,zumal eine Uber den Einzelfall
hinausgehende Lésung der Rechtsfrage des Bestandrechts in Bezug auf befristete und immer wieder verlangerte
Bestandvertrage und deren Unterliegen des (Teil-

bzw Voll-)Anwendungsbereichs des MG bzw MRG zu |6sen” seiDas Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche
Revision zuldssig sei, ,zumal eine Uber den Einzelfall hinausgehende Lésung der Rechtsfrage des Bestandrechts in
Bezug auf befristete und immer wieder verldngerte Bestandvertrage und deren Unterliegen des (Teil-, bzw Voll-
YAnwendungsbereichs des MG bzw MRG zu l6sen” sei.

Die Revision der Klager ist mangels Vorliegens einer iSd§ 502 Abs 1 ZPO erheblichen Rechtsfrage nicht zuldssig. Jene
der beklagten Partei ist zuldssig, aber nur zum Teil berechtigt.Die Revision der Klager ist mangels Vorliegens einer iSd
Paragraph 502, Absatz eins, ZPO erheblichen Rechtsfrage nicht zuldssig. Jene der beklagten Partei ist zuldssig, aber nur
zum Teil berechtigt.

I. Zur Revision der Klager:rémisch eins. Zur Revision der Klager:
Rechtliche Beurteilung

Die Revision zeigt keine iSd& 502 Abs 1 ZPO erhebliche Rechtsfrage auf.Die Revision zeigt keine iSd Paragraph 502,
Absatz eins, ZPO erhebliche Rechtsfrage auf.

1. Die Ausflihrungen gegen die Beweiswirdigung des Erstgerichts sind unbeachtlich, weil eine unrichtige
Beweiswirdigung keinen Revisionsgrund bildet. Die Rechtsansicht, eine Zusage bei Vertragsabschluss, den Vertrag
nach Ablauf jedenfalls zu verlangern, stehe der Vereinbarung eines unbedingten Endtermins iSd§& 1113 ABGB
entgegen, weil in diesem Fall Willensibereinstimmung bestehe, den Vertrag nach Fristablauf nicht zu beenden,
sondern immer wieder fortzusetzen, die Vertragsparteien also gar keinen Vertrag mit einem unbedingten Endtermin
schlieRen wollten, geht nicht vom festgestellten, den Obersten Gerichtshof bindenden Sachverhalt aus. Das Erstgericht
hat die von den Klagern behauptete Parteienabsicht mit ausfuhrlicher Begrindung fir nicht erwiesen gehalten. Die
Parteien vereinbarten den Feststellungen zufolge, dass der Bestandvertrag mit Erreichen des unbedingten Endtermins
erlischt, und die Verlangerung einer Vereinbarung bedarf, zu deren Abschluss sich die beklagte Partei
verpflichtete.1. Die Ausfiihrungen gegen die Beweiswirdigung des Erstgerichts sind unbeachtlich, weil eine unrichtige
Beweiswirdigung keinen Revisionsgrund bildet. Die Rechtsansicht, eine Zusage bei Vertragsabschluss, den Vertrag
nach Ablauf jedenfalls zu verlangern, stehe der Vereinbarung eines unbedingten Endtermins iSd Paragraph 1113, ABGB
entgegen, weil in diesem Fall Willensibereinstimmung bestehe, den Vertrag nach Fristablauf nicht zu beenden,
sondern immer wieder fortzusetzen, die Vertragsparteien also gar keinen Vertrag mit einem unbedingten Endtermin
schlielRen wollten, geht nicht vom festgestellten, den Obersten Gerichtshof bindenden Sachverhalt aus. Das Erstgericht
hat die von den Klagern behauptete Parteienabsicht mit ausfuhrlicher Begrindung fir nicht erwiesen gehalten. Die
Parteien vereinbarten den Feststellungen zufolge, dass der Bestandvertrag mit Erreichen des unbedingten Endtermins
erlischt, und die Verlangerung einer Vereinbarung bedarf, zu deren Abschluss sich die beklagte Partei verpflichtete.

2. Die Abweisung des Feststellungsbegehrens, dass die beklagte Partei kein Recht habe, im Fall eines
Vertragsiibergangs nach 8 12 oder § 14 MRG den vereinbarten Mietzins anzuheben, ist durch die Rechtsprechung
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gedeckt. Die Feststellungsklage bedarf eines konkreten, aktuellen Anlasses, der zur Hintanhaltung einer nicht blof3
vermeintlichen, sondern tatsachlichen und ernstlichen Gefdhrdung der Rechtslage des Kldgers eine ehebaldige
gerichtliche Entscheidung notwendig macht (RIS-Justiz RS0039215 ua). Ein rechtliches Interesse an der alsbaldigen
Feststellung kann somit regelmaBig nur dann bejaht werden, wenn eine Verschlechterung der rechtlichen Position des
Klagers bei einer Verweisung auf ein erst spater mogliches gerichtliches Vorgehen zu beflirchten ware (7 Ob 193/09x).
Hat sich ein Sachverhalt noch nicht verwirklicht, so ist eine Feststellungsklage nicht zulassig, weil es nicht Aufgabe der
Gerichte ist, Entscheidungen rein theoretischen Charakters zu fallen und ausschlieBlich eine rechtsberatende Funktion
auszuuiben (7 Ob 543/95, SZ 68/162; vgl RIS-JustizRS0039178). In einem Zeitpunkt, zu dem ein Vertragsibergang nach
den genannten Bestimmungen noch nicht stattgefunden hat und die Frage einer Mietzinsanhebung noch gar nicht
aktuell ist, rechtfertigt die bloRBe Rechtsansicht des Vertragspartners, zu einer Mietzinsanhebung berechtigt zu sein,
nicht vorweg zu entscheiden, ob die gegenteilige Rechtsansicht der Klager die richtige ist.2. Die Abweisung des
Feststellungsbegehrens, dass die beklagte Partei kein Recht habe, im Fall eines Vertragsibergangs nach Paragraph 12,
oder Paragraph 14, MRG den vereinbarten Mietzins anzuheben, ist durch die Rechtsprechung gedeckt. Die
Feststellungsklage bedarf eines konkreten, aktuellen Anlasses, der zur Hintanhaltung einer nicht bloB vermeintlichen,
sondern tatsachlichen und ernstlichen Gefdhrdung der Rechtslage des Klagers eine ehebaldige gerichtliche
Entscheidung notwendig macht (RIS-Justiz RS0039215 ua). Ein rechtliches Interesse an der alsbaldigen Feststellung
kann somit regelmalig nur dann bejaht werden, wenn eine Verschlechterung der rechtlichen Position des Klagers bei
einer Verweisung auf ein erst spater mogliches gerichtliches Vorgehen zu beflrchten ware (7 Ob 193/09x). Hat sich ein
Sachverhalt noch nicht verwirklicht, so ist eine Feststellungsklage nicht zuldssig, weil es nicht Aufgabe der Gerichte ist,
Entscheidungen rein theoretischen Charakters zu fallen und ausschlief3lich eine rechtsberatende Funktion auszutben
(7 Ob 543/95, SZ 68/162; vergleiche RIS-JustizRS0039178). In einem Zeitpunkt, zu dem ein Vertragstbergang nach den
genannten Bestimmungen noch nicht stattgefunden hat und die Frage einer Mietzinsanhebung noch gar nicht aktuell
ist, rechtfertigt die bloRe Rechtsansicht des Vertragspartners, zu einer Mietzinsanhebung berechtigt zu sein, nicht
vorweg zu entscheiden, ob die gegenteilige Rechtsansicht der Klager die richtige ist.

3. Da die Revision der Klager nur Grinde geltend machte, die nicht von der Losung einer erheblichen Rechtsfrage
abhangen, war sie als unzulassig zurtickzuweisen (1 Ob 59/02m; RIS-JustizRS0102059).

Il. Zur Revision der beklagten Partei:rdmisch zwei. Zur Revision der beklagten Partei:

1. Zu Recht unstrittig ist, dass der zwischen den Streitteilen geschlossene Bestandvertrag als Grundstlicksmiete § 1091
ABGB) und das von den Klagern auf der gemieteten Flache vereinbarungsgemal errichtete Einfamilienhaus als
Superadifikat (8§ 435 ABGB) zu qualifizieren ist, das - fir die beklagte Partei erkennbar - der relativ dauernden
Wohnversorgung der Klager dienen sollte.1. Zu Recht unstrittig ist, dass der zwischen den Streitteilen geschlossene
Bestandvertrag als Grundsticksmiete (Paragraph 1091, ABGB) und das von den Kldgern auf der gemieteten Flache
vereinbarungsgemal errichtete Einfamilienhaus als Superadifikat (Paragraph 435, ABGB) zu qualifizieren ist, das - fur
die beklagte Partei erkennbar - der relativdauernden Wohnversorgung der Klager dienen sollte.

2. Die Annahme der beklagten Partei, dieser Mietvertrag unterliege nicht den Kindigungsbeschréankungen der §§ 30
bis 33 MRG, weil eine analoge Anwendung der Vorschriften des Mietengesetzes (MG) wegen der Inanspruchnahme von
Wohnbauférderung zur Errichtung des Hauses durch die Klager ausscheide und deshalb die mehrfache, befristete
Verlangerung des Mietvertrags zuldssig gewesen sei, trifft nicht zu:2. Die Annahme der beklagten Partei, dieser
Mietvertrag unterliege nicht den Kindigungsbeschrankungen der Paragraphen 30 bis 33 MRG, weil eine analoge
Anwendung der Vorschriften des Mietengesetzes (MG) wegen der Inanspruchnahme von Wohnbaufdérderung zur
Errichtung des Hauses durch die Klager ausscheide und deshalb die mehrfache, befristete Verlangerung des
Mietvertrags zulassig gewesen sei, trifft nicht zu:

3. Die einheitliche, in der Revision nicht bekdmpfte Rechtsprechung sowohl zum Mietengesetz (RIS-JustizRS0066855)
als auch zum Mietrechtsgesetz (RIS-Justiz RS0069261) behandelt im Weg der Analogie aufgrund der gleichgelagerten
Schutzbedurftigkeit des Mieters die Vermietung einer Grundflache zwecks Errichtung eines Superadifikats zu Wohn-
oder Geschaftszwecken als diesen Gesetzen unterliegenden Sonderfall (s Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches  Wohnrecht, 8 1 MRG Rz 54 mwN). Die Rechtsprechung zum Mietengesetz wandte dessen
Kindigungsschutzbestimmungen (88 19 - 23 MG) analog an (vgl RIS-Justiz RS0020986; RS0066855).3. Die einheitliche, in
der Revision nicht bekampfte Rechtsprechung sowohl zum Mietengesetz (RIS-Justiz RS0066855) als auch zum
Mietrechtsgesetz  (RIS-Justiz RS0069261) behandelt im Weg der Analogie aufgrund der gleichgelagerten
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Schutzbedurftigkeit des Mieters die Vermietung einer Grundflache zwecks Errichtung eines Superadifikats zu Wohn-
oder Geschaftszwecken als diesen Gesetzen unterliegenden Sonderfall (s Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht, Paragraph eins, MRG Rz 54 mwN). Die Rechtsprechung zum Mietengesetz wandte dessen
Kdndigungsschutzbestimmungen (Paragraphen 19, - 23 MG) analog an vergleiche RIS-Justiz RS0020986; RS0066855).

4.1. 8 49a Abs 1 MRG (ebenso wie die spateren Ubergangsbestimmungen § 49b Abs 7, § 49c Abs 6 und 7§ 49e Abs 7
MRG), der die Rechtswirksamkeit einer vor dem 1. 3. 1994 geschlossenen Vereinbarung Uber die Befristung eines
Mietvertrags zum Gegenstand hat, normiert, dass es fur die Beurteilung der Durchsetzbarkeit des Endtermins auf die
Rechtslage im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses ankommt, wobei es keinen Unterschied macht, ob das
Bestandverhdltnis (schon) zum Zeitpunkt der Geltung des Mietrechtsgesetzes oder (noch) des Mietengesetzes
abgeschlossen worden ist (7 Ob 335/98k zu einem Superdadifikat, das vom Mieter auf der gemieteten
Grundstucksflache zu Wohnzwecken errichtet wurde; 4 Ob 132/99m mwN).4.1. Paragraph 49 a, Absatz eins, MRG
(ebenso wie die spateren Ubergangsbestimmungen Paragraph 49 b, Absatz 7, Paragraph 49 ¢, Absatz 6 und 7,
Paragraph 49 e, Absatz 7, MRG), der die Rechtswirksamkeit einer vor dem 1. 3. 1994 geschlossenen Vereinbarung Uber
die Befristung eines Mietvertrags zum Gegenstand hat, normiert, dass es fur die Beurteilung der Durchsetzbarkeit des
Endtermins auf die Rechtslage im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses ankommt, wobei es keinen Unterschied
macht, ob das Bestandverhaltnis (schon) zum Zeitpunkt der Geltung des Mietrechtsgesetzes oder (noch) des
Mietengesetzes abgeschlossen worden ist (7 Ob 335/98k zu einem Superadifikat, das vom Mieter auf der gemieteten
Grundstucksflache zu Wohnzwecken errichtet wurde; 4 Ob 132/99m mwN).

4.2. Gemals 8 1 Abs 2 Z 1 und 2 MG waren Raume, die erst nach dem Wirksamkeitsbeginn des Mietengesetzes durch
Umbauten, Auf-, Ein- oder Zubauten neu geschaffen wurden, oder in Hausern gelegen sind, fur welche die behordliche
Baubewilligung erst nach dem 27. 1. 1917 erteilt wurde, von den Bestimmungen dieses Gesetzes ausgenommen. Nach
der durch das Mietrechtsanderungsgesetz (MRAG), BGBI 1967/281, eingefiigten Bestimmung des § 1 Abs 3 Z 1 MG
galten jedoch die Kiindigungsbeschrankungen (88 19 - 23 MG) auch fur solche Rdume, es sei denn, dass sie erst nach
dem 31. 12. 1967 ohne Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel neu geschaffen wurden. Zu 8 1 Abs 2 Z 1 MG war es
einheitliche Rechtsprechung, dass diese Ausnahmeregelung nur dann Platz greift, wenn der Hauseigentimer
(Vermieter) zumindest einen bedeutenden Teil der Kosten bestritten hat, nicht aber wenn der Mieter die Kosten der
Errichtung der Bestandraumlichkeiten getragen hat (vgl1 Ob 624/50, SZ 23/310;1 Ob 678/84 mwN; RIS-Justiz
RS0067057; RS0067154). In der Entscheidung1 Ob 678/84, MietSlg 36.580/41, hat der Oberste Gerichtshof diese
Rechtsprechung fir 8 1 Abs 3 Z 1 MG Ubernommen. Die Entscheidung 3 Ob 560/94, SZ 67/179, entschied gegenteilig,
weil es unter dem Gesichtspunkt des Gesetzeszwecks, im Interesse der Linderung der Raumnot die Bautatigkeit zur
Schaffung neuer Wohn- und Geschéftsraume durch Befreiung von der Beschrankung des Mietengesetzes anzuregen,
gleichglltig sei, ob der Vermieter oder der Mieter den Mietgegenstand errichte, und die Entscheidung 1 Ob 678/84
nicht darauf Bedacht nehme, dass durch das Mietrechtsanderungsgesetz die rechtliche Mdglichkeit einer freien
Zinsvereinbarung gegenuber friher wesentlich erweitert worden sei und nunmehr auch die Vorauszahlung des
Mietzinses habe vereinbart werden kénnen.4.2. GemaR Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins und 2 MG waren Raume,
die erst nach dem Wirksamkeitsbeginn des Mietengesetzes durch Umbauten, Auf-, Ein- oder Zubauten neu geschaffen
wurden, oder in Hausern gelegen sind, fur welche die behérdliche Baubewilligung erst nach dem 27. 1. 1917 erteilt
wurde, von den Bestimmungen dieses Gesetzes ausgenommen. Nach der durch das Mietrechtsanderungsgesetz
(MRAG), BGBI 1967/281, eingefiigten Bestimmung des Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG galten jedoch die
Kindigungsbeschrankungen (Paragraphen 19, - 23 MG) auch fir solche Rdume, es sei denn, dass sie erst nach dem
31. 12. 1967 ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel neu geschaffen wurden. Zu Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins,
MG war es einheitliche Rechtsprechung, dass diese Ausnahmeregelung nur dann Platz greift, wenn der
Hauseigentimer (Vermieter) zumindest einen bedeutenden Teil der Kosten bestritten hat, nicht aber wenn der Mieter
die Kosten der Errichtung der Bestandraumlichkeiten getragen hat vergleiche 1 Ob 624/50, SZ 23/310; 1 Ob 678/84
mwnN; RIS-Justiz RS0067057; RS0067154). In der Entscheidung1 Ob 678/84, MietSlg 36.580/41, hat der Oberste
Gerichtshof diese Rechtsprechung flir Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG Ubernommen. Die Entscheidung
3 Ob 560/94, SZ 67/179, entschied gegenteilig, weil es unter dem Gesichtspunkt des Gesetzeszwecks, im Interesse der
Linderung der Raumnot die Bautatigkeit zur Schaffung neuer Wohn- und Geschaftsraume durch Befreiung von der
Beschrankung des Mietengesetzes anzuregen, gleichglltig sei, ob der Vermieter oder der Mieter den Mietgegenstand
errichte, und die Entscheidung 1 Ob 678/84 nicht darauf Bedacht nehme, dass durch das Mietrechtsanderungsgesetz
die rechtliche Maoglichkeit einer freien Zinsvereinbarung gegenulber friher wesentlich erweitert worden sei und
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nunmehr auch die Vorauszahlung des Mietzinses habe vereinbart werden kénnen.

Entgegen der Ansicht der beklagten Partei ist fur ihren Standpunkt aus der Entscheidung3 Ob 560/94 nichts zu
gewinnen, weil diese betont, es komme nicht darauf an, von wem und aus wessen Mitteln der Mietgegenstand nach
dem 31. 12. 1967 errichtet worden sei, solange hiefur nicht 6ffentliche Mittel verwendet worden seien. Die Klager
haben aber ihr Einfamilienhaus auf dem gemieteten Grundstick mit Mitteln des Wohnbauférderungsfonds fur das
Bundesland Niederdsterreich, also mit 6ffentlichen Mitteln iSd § 1 Abs 3 Z 1 MG [vgl RIS-Justiz RS0067457], errichtet.
Schon deshalb muss die analoge Anwendung des § 1 Abs 3 Z 1 MG zum Kuindigungsschutz des
Superadifikatseigentimers fuhren.Entgegen der Ansicht der beklagten Partei ist fur ihren Standpunkt aus der
Entscheidung 3 Ob 560/94 nichts zu gewinnen, weil diese betont, es komme nicht darauf an, von wem und aus wessen
Mitteln der Mietgegenstand nach dem 31. 12. 1967 errichtet worden sei, solange hiefur nicht &ffentliche Mittel
verwendet worden seien. Die Klager haben aber ihr Einfamilienhaus auf dem gemieteten Grundstiick mit Mitteln des
Wohnbauférderungsfonds fur das Bundesland Niederdsterreich, also mit offentlichen Mitteln iSd Paragraph eins,
Absatz 3, Ziffer eins, MG [vgl RIS-Justiz RS0067457], errichtet. Schon deshalb muss die analoge Anwendung des
Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG zum Kundigungsschutz des Superadifikatseigentimers fihren.

4.3. Nach Meinung der beklagten Partei soll gegen eine analoge Anwendung der 88 19 - 23 MG im Anlassfall sprechen,
dass der Gesetzgeber die Doppelprivilegierung - Wohnbauférderungsmittel und Anwendung der
Kindigungsbeschrankungen des Mietengesetzes - habe ausschlieBen wollen. Die analoge Anwendung stehe dem
Gesetzeszweck - Lockerung der Mieterschutzbestimmungen zur Ankurbelung der Bautatigkeit - entgegen, habe sie
doch zur Konsequenz, dass der Bestandnehmer fir die Inanspruchnahme der Wohnbauférderung auch noch mit den
Kindigungsbeschrankungen des Mietengesetzes belohnt werde. Dem ist zu erwidern: Wenn Gesetzeszweck auch die
Forderung des Neubaus, durch wen immer, ist, so gelten die Kiindigungsbeschrankungen eben nur dann nicht, wenn
der Neubau ohne 6ffentliche Mittel errichtet wurde. Hatte der Mieter die gemieteten Raume mit 6ffentlichen Mitteln
neu geschaffen, so gelten nach dem eindeutigen Wortlaut des § 1 Abs 3 Z 1 MG, der bis 31. 12. 1981 in Kraft stand, die
Kiandigungsbeschrankungen. Auf Raume, die auf solche Art geschaffen wurden, trifft der Regelungszweck - Lockerung
der Mieterschutzbestimmungen zur Férderung der Wohnbautatigkeit - nicht zu (vgl 7 Ob 300/98p).4.3. Nach Meinung
der beklagten Partei soll gegen eine analoge Anwendung der Paragraphen 19, - 23 MG im Anlassfall sprechen, dass der
Gesetzgeber die Doppelprivilegierung - Wohnbauférderungsmittel und Anwendung der Kindigungsbeschrankungen
des Mietengesetzes - habe ausschlieBen wollen. Die analoge Anwendung stehe dem Gesetzeszweck - Lockerung der
Mieterschutzbestimmungen zur Ankurbelung der Bautatigkeit - entgegen, habe sie doch zur Konsequenz, dass der
Bestandnehmer fir die Inanspruchnahme der Wohnbauférderung auch noch mit den Kiindigungsbeschrankungen des
Mietengesetzes belohnt werde. Dem ist zu erwidern: Wenn Gesetzeszweck auch die Férderung des Neubaus, durch
wen immer, ist, so gelten die Kiindigungsbeschrankungen eben nur dann nicht, wenn der Neubau ohne 6ffentliche
Mittel errichtet wurde. Hatte der Mieter die gemieteten Raume mit 6ffentlichen Mitteln neu geschaffen, so gelten nach
dem eindeutigen Wortlaut des Paragraph eins, Absatz 3, Ziffer eins, MG, der bis 31. 12. 1981 in Kraft stand, die
Kindigungsbeschrankungen. Auf Raume, die auf solche Art geschaffen wurden, trifft der Regelungszweck - Lockerung
der Mieterschutzbestimmungen zur Forderung der Wohnbautatigkeit - nicht zu vergleiche 7 Ob 300/98p).

4.4. Waren demnach die §8 19 - 23 MG auf die zwischen den Parteien zwecks Errichtung und dauernden Nutzung eines
Wohngebdude-Superadifikats geschlossene Bodenmiete analog anwendbar, so war das Mietverhdaltnis bei
Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes am 1. 1. 1982 bereits ein unbefristetes:4.4. Waren demnach die Paragraphen 19, -
23 MG auf die zwischen den Parteien zwecks Errichtung und dauernden Nutzung eines Wohngebaude-Superadifikats
geschlossene Bodenmiete analog anwendbar, so war das Mietverhdltnis bei Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes am
1.1. 1982 bereits ein unbefristetes:

4.5. GemaRk § 23 Abs 1 MG (idF des MRAG) konnten ua (iber Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhdusern befristete
Vertrage wirksam geschlossen werden, wenn die urspringliche oder verlangerte Vertragsdauer funf Jahre nicht
Uberstieg. Bei Verlangerungen dartber hinaus galt der Vertrag als auf unbestimmte Zeit erneuert (8 23 Abs 2 MG). Da
nach der im Februar 1970 und im Februar 1975 (erste Verlangerung) geltenden Rechtslage in den Fallen des § 23 Abs 1
MG eine Befristung des Mietvertrags nur fur insgesamt finf Jahre zuldssig war und durch die wiederholte Verlangerung
die Rechtsfolge des & 23 Abs 2 MG eingetreten ist, sind doch die Zeiten wirtschaftlich als Einheit zu betrachtender
Vertrage zusammenzurechnen (stRsp ua4 Ob 132/99m; 1 Ob 11/97x, SZ 70/143; RIS-JustizRS0070355), ist das
Berufungsgericht zutreffend davon ausgegangen, dass der Mietvertrag weiterhin aufrecht und unbefristet
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ist.4.5. Gemé&R Paragraph 23, Absatz eins, MG in der Fassung des MRAG) konnten ua (iber Wohnungen in Ein- oder
Zweifamilienhdusern befristete Vertrage wirksam geschlossen werden, wenn die urspringliche oder verlangerte
Vertragsdauer funf Jahre nicht tberstieg. Bei Verlangerungen darlber hinaus galt der Vertrag als auf unbestimmte Zeit
erneuert (Paragraph 23, Absatz 2, MG). Da nach der im Februar 1970 und im Februar 1975 (erste Verlangerung)
geltenden Rechtslage in den Fallen des Paragraph 23, Absatz eins, MG eine Befristung des Mietvertrags nur fiur
insgesamt funf Jahre zuldssig war und durch die wiederholte Verldngerung die Rechtsfolge des Paragraph 23, Absatz 2,
MG eingetreten ist, sind doch die Zeiten wirtschaftlich als Einheit zu betrachtender Vertrdge zusammenzurechnen
(stRsp ua 4 Ob 132/99m; 1 Ob 11/97x, SZ 70/143; RIS-JustizRS0070355), ist das Berufungsgericht zutreffend davon
ausgegangen, dass der Mietvertrag weiterhin aufrecht und unbefristet ist.

4.6. Auf den Mietvertrag ist nach der schon angeflihrten einheitlichen Rechtsprechung 6 Ob 607/84, SZ 57/194; RIS-
Justiz RS0069261; vgl RIS-JustizRS0020986) das Kundigungsschutzsystem der 88 29 - 36 MRG analog anzuwenden. Eine
analog anwendbare Ausnahme vom Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes nach § 1 Abs 2 Z 5 MRG (Ein- und
Zweiobjekthauser) liegt nicht vor, weil diese Vollausnahme nur fir nach dem 31. 12. 2001 geschlossene Vertrage, nicht
aber fur bloRe Verldangerungen nach diesem Zeitpunkt gilt (§ 49d Abs 2 MRG, 1 Ob 180/09s; 5 Ob 7/08b). Dass den
Klagern das rechtliche Interesse an der alsbaldigen Feststellung (§ 228 ZPO), dass das Bestandverhaltnis mit der
beklagten Partei unbefristet sei und den Kindigungschutzbestimmungen des Mietrechtsgesetzes unterliege, nicht
abzusprechen ist, bestreitet die beklagte Partei zutreffend nicht (vgl 6 Ob 74/10s mwN).4.6. Auf den Mietvertrag ist
nach der schon angefiihrten einheitlichen Rechtsprechung (5 Ob 607/84, SZ 57/194; RIS-JustizRS0069261; vergleiche
RIS-Justiz RS0020986) das Kundigungsschutzsystem der Paragraphen 29, - 36 MRG analog anzuwenden. Eine analog
anwendbare Ausnahme vom Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes nach Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 5, MRG
(Ein- und Zweiobjekthauser) liegt nicht vor, weil diese Vollausnahme nur fir nach dem 31. 12. 2001 geschlossene
Vertrage, nicht aber fur blofRe Verldngerungen nach diesem Zeitpunkt gilt (Paragraph 49 d, Absatz 2, MRG;
1 Ob 180/09s; 5 Ob 7/08b). Dass den Klagern das rechtliche Interesse an der alsbaldigen Feststellung (Paragraph 228,
ZPO), dass das Bestandverhaltnis mit der beklagten Partei unbefristet sei und den Kindigungschutzbestimmungen des
Mietrechtsgesetzes unterliege, nicht abzusprechen ist, bestreitet die beklagte Partei zutreffend nicht vergleiche
6 Ob 74/10s mwN).

5. Der Behauptung von Feststellungsmangeln aufgrund unrichtiger rechtlicher Beurteilung der Sache liegt die
unzutreffende Auffassung der beklagten Partei zugrunde, dass jeweils befristete Mietvertrage abgeschlossen worden

seien.
Soweit sich die Revision gegen die Stattgebung des Eventualklagebegehrens richtet, ist sie somit nicht berechtigt.
6.1. Zutreffend macht die beklagte Partei geltend, dass das Feststellungsbegehren 1 b) nicht berechtigt ist.

6.2. Der Oberste Gerichtshof hat bereits ausgesprochen, dass im Fall der Gleichstellung der Vermietung einer
Grundflache zwecks Errichtung eines Superadifikats zu Wohn- oder Geschaftszwecken mit der Raummiete nach § 1
MRG auch die Ausnahmereglungen des § 1 Abs 2 - 4 sinngemal herangezogen werden mussen (zB8 Ob 250/02a;
5 Ob 115/03b; 7 Ob 174/08a; vgl 6 Ob 88/05t).6.2. Der Oberste Gerichtshof hat bereits ausgesprochen, dass im Fall der
Gleichstellung  der Vermietung einer Grundflaiche zwecks Errichtung eines Superadifikats zu Wohn- oder
Geschaftszwecken mit der Raummiete nach Paragraph eins, MRG auch die Ausnahmereglungen des Paragraph eins,
Absatz 2, - 4 sinngemal herangezogen werden mussen (zB 8 Ob 250/02a; 5 Ob 115/03b; 7 Ob 174/08a; vergleiche
6 Ob 88/05t).

6.3. GemaR § 1 Abs 4 Z 2 MRGin der fir alle vor dem 1. 1. 2001 geschlossenen Vertrage unverandert weiter geltenden
Fassung vor der Mietrechtsnovelle 2001 (8§ 49d Abs 2 MRG Wurth/Zingher/Kovanyi, MRG22 &8 1 MRG Rz 63; zu
JAltvertragen” vor dem 1. 1. 1982 vgl 6 Ob 665/86, SZ 60/59; Wiirth, Zur Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes,
wobl 1989, 129) gelten die 88 14, 29 bis 36, 45, 46 und 49 MRG, nicht jedoch die Ubrigen Bestimmungen des |. und
Il. Hauptstlcks des Mietrechtsgesetzes fur Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen
Wohnungen, wobei Wohnraume, die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder
werden, nicht zahlen (Ein- oder Zweifamilienhduser). Nach dem Wortlaut dieser Bestimmung ist§ 12 MRG auf
Mietvertrage Uber Ein- oder Zweifamilienhauser nicht anzuwenden (vgl Vonkilch in Vonkilch/Hausmann aaO § 12 MRG
Rz 2;Prader, Anm zu wobl 2001/105, 168). Dasselbe hat bei analoger Anwendungdes§ 1 Abs 4 Z 2 MRG auf
Superadifikate, die Ein- oder Zweifamilienhaduser sind und auf einer gemieteten Grundsticksflache errichtet wurden,
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zu gelten. Auf den Mietvertrag zwischen den Streitteilen findet daher8 12 MRG nicht sinngemald
Anwendung.6.3. Gemald Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG in der fiur alle vor dem 1. 1. 2001 geschlossenen
Vertrage unverandert weiter geltenden Fassung vor der Mietrechtsnovelle 2001 (Paragraph 49 d, Absatz 2, MRG;
Wirth/Zingher/Kovanyi, MRG22 Paragraph eins, MRG Rz 63; zu ,Altvertrdgen” vor dem 1. 1. 1982 vergleiche
6 Ob 665/86, SZ 60/59; Wirth, Zur Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes, wobl 1989, 129) gelten die Paragraphen 14,
29 bis 36, 45, 46 und 49 MRG, nicht jedoch die Ubrigen Bestimmungen des romisch eins. und rémisch
zwei. Hauptstlcks des Mietrechtsgesetzes fur Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen
Wohnungen, wobei Wohnraume, die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder
werden, nicht zahlen (Ein- oder Zweifamilienhduser). Nach dem Wortlaut dieser Bestimmung ist Paragraph 12, MRG auf
Mietvertrage Uber Ein- oder Zweifamilienhduser nicht anzuwenden vergleiche Vonkilch in Vonkilch/Hausmann aaO
Paragraph 12, MRG Rz 2; Prader, Anmerkung zu wobl 2001/105, 168). Dasselbe hat bei analoger Anwendung des
Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG auf Superadifikate, die Ein- oder Zweifamilienhduser sind und auf einer
gemieteten Grundstlcksflache errichtet wurden, zu gelten. Auf den Mietvertrag zwischen den Streitteilen findet daher
Paragraph 12, MRG nicht sinngemall Anwendung.

6.4. Die Frage der analogen Anwendbarkeit des§ 14 MRG (Mietrecht im Todesfall) betrifft das Rechtsverhaltnis
zwischen Dritten, namlich allenfalls Eintrittsberechtigter (8 14 Abs 2 und 3 MRG), und der beklagten Partei, das wenn
Uberhaupt erst kiinftig entstehen kann. Nach standiger Rechtsprechung kann aber ein erst kinftig entstehendes
Rechtsverhéltnis oder ein etwa klinftig entstehender Anspruch nicht Gegenstand der Feststellungsklage sein (RIS-Justiz
RS0039178). Ist Gegenstand eines Feststellungsbegehrens - wie im vorliegenden Fall - ein Rechtsverhaltnis zu einem
Dritten (hier: zu allenfalls Eintrittsberechtigten nach § 14 Abs 2 und 3 MRQG), ist das rechtliche Interesse genau zu
prifen, weil das Feststellungsurteil dem am Verfahren nicht beteiligten Dritten gegentber keine Rechtskraftwirkung
duRert (Rechberger/Klicka inRechberger, ZPO® § 228 Rz 6 mwN). Die Rechtsbeziehungen der Parteien des
Feststellungsprozesses zu einem Dritten kénnen daher nur dann den Gegenstand einer Feststellungsklage bilden,
wenn das Interesse des Klagers an der Feststellung deswegen besteht, weil ein Rechtsverhaltnis, an dem er nicht
beteiligt ist, unmittelbar in seinen Rechtsbereich hineinreicht, diesen stért und beeintrachtigt (RIS-Justiz RS0038958).
Daraus, dass sich die Rechtskraft der Entscheidung nicht auf den Dritten, den anderen Partner des Rechtsverhaltnisses
erstreckt, folgt regelmaRig das Fehlen des notwendigen Feststellungsinteresses. Nur ausnahmsweise vorliegende
Voraussetzungen fir die Bejahung eines Feststellungsinteresses in einem solchen Fall kénnen hier nicht erkannt
werden (vgl 9 ObA 16/97m mwN).6.4. Die Frage der analogen Anwendbarkeit des Paragraph 14, MRG (Mietrecht im
Todesfall) betrifft das Rechtsverhaltnis zwischen Dritten, namlich allenfalls Eintrittsberechtigter (Paragraph 14, Absatz 2
und 3 MRG), und der beklagten Partei, das wenn Uberhaupt erst kinftig entstehen kann. Nach standiger
Rechtsprechung kann aber ein erst kinftig entstehendes Rechtsverhaltnis oder ein etwa kinftig entstehender
Anspruch nicht Gegenstand der Feststellungsklage sein (RIS-Justiz RS0039178). Ist Gegenstand eines
Feststellungsbegehrens - wie im vorliegenden Fall - ein Rechtsverhdltnis zu einem Dritten (hier: zu allenfalls
Eintrittsberechtigten nach Paragraph 14, Absatz 2 und 3 MRQG), ist das rechtliche Interesse genau zu prifen, weil das
Feststellungsurteil dem am Verfahren nicht beteiligten Dritten gegeniber keine Rechtskraftwirkung aufBert
(Rechberger/Klicka in Rechberger, ZPO® Paragraph 228, Rz 6 mwN). Die Rechtsbeziehungen der Parteien des
Feststellungsprozesses zu einem Dritten kénnen daher nur dann den Gegenstand einer Feststellungsklage bilden,
wenn das Interesse des Klagers an der Feststellung deswegen besteht, weil ein Rechtsverhaltnis, an dem er nicht
beteiligt ist, unmittelbar in seinen Rechtsbereich hineinreicht, diesen stért und beeintrachtigt (RIS-Justiz RS0038958).
Daraus, dass sich die Rechtskraft der Entscheidung nicht auf den Dritten, den anderen Partner des Rechtsverhaltnisses
erstreckt, folgt regelmaRig das Fehlen des notwendigen Feststellungsinteresses. Nur ausnahmsweise vorliegende
Voraussetzungen fUr die Bejahung eines Feststellungsinteresses in einem solchen Fall kénnen hier nicht erkannt
werden vergleiche 9 ObA 16/97m mwnN).

6.5. Mangels analoger Anwendbarkeit des8 12 MRG im Anlassfall und der Nichtfeststellungsfahigkeit der analogen
Anwendung des 8 14 MRG war das angefochtene Urteil im Sinn der Wiederherstellung des Urteils des Erstgerichts in
der Abweisung des Feststellungsbegehrens 1 b) abzuandern.6.5. Mangels analoger Anwendbarkeit des Paragraph 12,
MRG im Anlassfall und der Nichtfeststellungsfahigkeit der analogen Anwendung des Paragraph 14, MRG war das
angefochtene Urteil im Sinn der Wiederherstellung des Urteils des Erstgerichts in der Abweisung des
Feststellungsbegehrens 1 b) abzuandern.
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7. Die Kostenentscheidung beruht in Ansehung der Revision der Kldger auf§ 40 ZPO, und im Ubrigen auf 88 43 Abs 1,
46 Abs 2, 50 Abs 1 ZPO. Da die Klager ihre (Haupt-)Feststellungsbegehren nicht gesondert bewerteten, fallt auf jedes
dieser Begehren ein Drittel des Streitwerts. Die Klager sind im Verfahren erster Instanz und im Berufungsverfahren zu
zwei Dritteln - das Eventualklagebegehren ist dem Hauptklagebegehren zu 1 a) gleichwertig - und im
Revisionsverfahren mit ihrer Revisionsbeantwortung zur Halfte unterlegen. Die Klager haben der beklagten Partei ein
Drittel deren Kosten des Verfahrens erster und zweiter Instanz und die Halfte der Pauschalgebthr fur die Revision, die
beklagte Partei den Klagern ein Drittel der Pauschalgebtihren fur Klage und Berufung zu ersetzen. Der zugesprochene
Betrag ergibt sich nach Saldierung der gegenseitigen Kostenersatzanspruche.7. Die Kostenentscheidung beruht in
Ansehung der Revision der Klager auf Paragraph 40, ZPO, und im Ubrigen auf Paragraphen 43, Absatz eins, 46, Absatz
2, 50, Absatz eins, ZPO. Da die Klager ihre (Haupt-)Feststellungsbegehren nicht gesondert bewerteten, fallt auf jedes
dieser Begehren ein Drittel des Streitwerts. Die Klager sind im Verfahren erster Instanz und im Berufungsverfahren zu
zwei Dritteln - das Eventualklagebegehren ist dem Hauptklagebegehren zu 1 a) gleichwertig - und im
Revisionsverfahren mit ihrer Revisionsbeantwortung zur Halfte unterlegen. Die Klager haben der beklagten Partei ein
Drittel deren Kosten des Verfahrens erster und zweiter Instanz und die Halfte der Pauschalgebuhr fur die Revision, die
beklagte Partei den Klagern ein Drittel der Pauschalgebihren flr Klage und Berufung zu ersetzen. Der zugesprochene
Betrag ergibt sich nach Saldierung der gegenseitigen Kostenersatzanspriche.
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