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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 06.11.2008

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Hon.-
Prof. Dr. Pimmer als Vorsitzenden und durch die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Schenk sowie die Hofrate des
Obersten Gerichtshofs Dr. Schramm, Dr. Gitschthaler und Univ.-Prof. Dr. Kodek als weitere Richter in der Rechtssache
der klagenden Partei 1. Dr. Jakob K***** 2 Raisa K***** beide ***** vertreten durch Dr. Manfred Palkovits,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei Jolanta M***** vertreten durch Dr. Dieter Altenburger und andere
Rechtsanwdlte in Wien, wegen Raumung, Uber die Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil
des Landesgerichts fUr Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 16. April 2008, GZ 38 R 64/08f-12, mit dem das
Urteil des Bezirksgerichts Favoriten vom 5. Janner 2008, GZ 3 C 1117/07f-8, abgeandert wurde, in nichtéffentlicher
Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die angefochtene Entscheidung wird dahin abgedndert, dass das Urteil des Erstgerichtswiederhergestellt wird.

Die Beklagte ist schuldig, den Klagern die mit 997,17 EUR (darin 134,11 EUR Umsatzsteuer und 192,50 EUR
Barauslagen) bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind Eigentiimer des um 1900 erbauten Hauses ***** in welchem die Beklagte mit Mietvertrag vom 5. 8.
1996 die Wohnung Top 6 auf die Dauer von drei Jahren mietete; bei dieser Mietwohnung handelt es sich nicht um eine
Eigentumswohnung. Am 5. 8. 1999 schlossen die Parteien einen weiteren Mietvertrag, diesmal fur die Dauer von
sieben Jahren, ab; dieser sollte mit 4. 8. 2006 durch Ablauf der bedungenen Zeit enden.

Die Beklagte brachte wahrend der Dauer dieses Mietverhaltnisses mehrfach Antrage bei der Schlichtungsstelle ein, die
sich hauptsachlich gegen Betriebskostenvorschreibungen richteten. Da sie sich flr Mietrecht interessierte, besuchte sie
einschlagige Kurse und beriet in weiterer Folge andere Mieter des Hauses in mietrechtlichen Angelegenheiten, wobei
sie diese dazu motivierte, ebenfalls Antrage bei der Schlichtungsstelle wegen unrichtig verrechneter Betriebskosten
einzubringen. Aufgrund dieses Verhaltens der Beklagten hatten die Klager keinerlei Interesse, das Bestandverhaltnis
mit der Beklagten tber den 4. 8. 2006 hinaus fortzusetzen.

Am 30. 3. 2006 wiesen die Klager die Beklagte schriftlich darauf hin, dass das Mietverhaltnis mit 4. 8. 2006 enden werde
und dass sie verpflichtet sei, die Wohnung spdtestens an diesem Tag in ordentlich gerdumtem Zustand
zurlickzustellen. AuRerdem forderten sie die Beklagte auf, spatestens zwei Wochen vor der Ubergabe mit ihnen einen
Ruckstellungstermin zu vereinbaren und Prifberichte fur die Therme vorzulegen.
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Daraufhin suchte die Beklagte - nach vorangegangener Terminvereinbarung - am 13. 4. 2006 die Zweitklagerin zu
Hause auf, wo diese die Angelegenheiten der Hausverwaltung wahrnimmt. Bei diesem Gesprach, an dem auch eine
Sekretarin der Klager teilnahm, erwahnte die Beklagte ausdrticklich ihre Teilnahme an Kursen Uber Mietrecht und die
Kenntnis von ihrem Recht, eine Vertragsverlangerung fir ein Jahr in Anspruch nehmen zu kénnen; sie habe eine
Wohnung im 19. Bezirk in Aussicht, die jedoch bis August 2006 vermutlich nicht beziehbar sein werde, weshalb sie
jedenfalls von ihrem Optionsrecht Gebrauch mache. Die Zweitklagerin erklarte dazu keineswegs ihr Einverstandnis,
ging jedoch ebenfalls davon aus, dass § 29 Abs 4b MRG auf das Bestandverhaltnis anwendbar ware, und dul3erte sich
daher zunachst nicht zum Ansinnen der Beklagten. Nachdem die Zweitklagerin und die Beklagte in weiterer Folge tUber
Betriebskostenangelegenheiten gesprochen hatten, kam der Erstklager nach Hause; er sprach sich massiv gegen einen
Weiterverbleib der Beklagten fur die Dauer eines weiteren Jahres aus, nachdem ihn die Zweitklagerin Uber das
Optionsrecht der Beklagten informiert hatte; seine Ablehnung war in deren mehrfachem Initiieren von
Schlichtungsstellenverfahren begriindet. Die Zweitklagerin wies ihren Ehegatten jedoch darauf hin, dass dieses
Optionsrecht gesetzlich vorgesehen und daher die Verlangerung des Bestandverhdltnisses nicht zu verhindern sei.
Allerdings forderte sie die Beklagte auf, schriftlich festzuhalten, dass diese von ihrem Optionsrecht Gebrauch machen
wurde; die Beklagte wies zundchst darauf hin, dass dies ohnehin die Sekretdrin und die beiden Klager gehért hatten,
sagte jedoch in weiterer Folge zu, die schriftliche Erkldrung nachzureichen. Sie konnte keinerlei Zweifel daran haben,
dass die Klager nicht daran interessiert waren, das Bestandverhaltnis mit ihr fortzusetzen; die Zweitklagerin hatte ihr
sogar angeboten, das Bestandverhdltnis bereits vor dem 4. 8. 2007 und ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist zu
beenden, sollte sie bereits friher die Moglichkeit haben, eine andere Wohnung anzumieten.Daraufhin suchte die
Beklagte - nach vorangegangener Terminvereinbarung - am 13. 4. 2006 die Zweitklagerin zu Hause auf, wo diese die
Angelegenheiten der Hausverwaltung wahrnimmt. Bei diesem Gesprach, an dem auch eine Sekretdrin der Klager
teilnahm, erwahnte die Beklagte ausdrucklich ihre Teilnahme an Kursen Uber Mietrecht und die Kenntnis von ihrem
Recht, eine Vertragsverlangerung fur ein Jahr in Anspruch nehmen zu kénnen; sie habe eine Wohnung im 19. Bezirk in
Aussicht, die jedoch bis August 2006 vermutlich nicht beziehbar sein werde, weshalb sie jedenfalls von ihrem
Optionsrecht Gebrauch mache. Die Zweitklagerin erklarte dazu keineswegs ihr Einverstandnis, ging jedoch ebenfalls
davon aus, dass Paragraph 29, Absatz 4 b, MRG auf das Bestandverhaltnis anwendbar ware, und duBerte sich daher
zundchst nicht zum Ansinnen der Beklagten. Nachdem die Zweitklagerin und die Beklagte in weiterer Folge Uber
Betriebskostenangelegenheiten gesprochen hatten, kam der Erstklager nach Hause; er sprach sich massiv gegen einen
Weiterverbleib der Beklagten fir die Dauer eines weiteren Jahres aus, nachdem ihn die Zweitklagerin Uber das
Optionsrecht der Beklagten informiert hatte; seine Ablehnung war in deren mehrfachem Initiieren von
Schlichtungsstellenverfahren begriindet. Die Zweitklagerin wies ihren Ehegatten jedoch darauf hin, dass dieses
Optionsrecht gesetzlich vorgesehen und daher die Verlangerung des Bestandverhaltnisses nicht zu verhindern sei.
Allerdings forderte sie die Beklagte auf, schriftlich festzuhalten, dass diese von ihrem Optionsrecht Gebrauch machen
wurde; die Beklagte wies zunachst darauf hin, dass dies ohnehin die Sekretadrin und die beiden Klager gehort hatten,
sagte jedoch in weiterer Folge zu, die schriftliche Erklarung nachzureichen. Sie konnte keinerlei Zweifel daran haben,
dass die Klager nicht daran interessiert waren, das Bestandverhaltnis mit ihr fortzusetzen; die Zweitklagerin hatte ihr
sogar angeboten, das Bestandverhaltnis bereits vor dem 4. 8. 2007 und ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist zu
beenden, sollte sie bereits friher die Méglichkeit haben, eine andere Wohnung anzumieten.

Die Zweitklagerin urgierte in weiterer Folge bei gelegentlichen Gesprachen mit der Beklagten deren schriftliche
Optionserklarung; dem kam die Beklagte allerdings zundchst nicht nach. Deshalb schickten ihr die Klager am 21. 7.
2006 einen eingeschriebenen Brief, in dem sie sie darauf hinwiesen, dass das befristete Mietverhaltnis am 4. 8. 2006
ablaufe, die Beklagte die Wohnung spatestens an diesem Tag zurlickzustellen habe und eine allfallige ,Option auf
einmalige Verlangerung des Wohnrechts auf ein weiteres Jahr" schriftlich erkldren musse. Erst aufgrund dieses
Schreibens reagierte die Beklagte mittels Telefax vom 31. 7. 2006 und teilte den Klagern mit, dass sie von ihrem
Optionsrecht Gebrauch mache und erklarte, dass sich ihr Mietverhaltnis um ein Jahr verlangere.

Die Klager begehren mit Klage vom 7. 8. 2007 die Rdumung der Wohnung; die Beklagte benutze sie seit 4. 8. 2007
titellos, der Beklagten sei auch bereits zuvor nur BenUtzungsentgelt und keine Miete mehr vorgeschrieben worden. Die
Parteien seien lediglich irrtimlich von einem Optionsrecht der Beklagten auf Vertragsverlangerung um ein Jahr
ausgegangen; diesen Irrtum habe die Beklagte veranlasst.

Die Beklagte wendet demgegenulber ein, nach § 29 Abs 1 Z 3b MRG betrage die Mindestbefristungsdauer drei Jahre,
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sodass ein unbefristetes Mietverhdltnis vorliege. 8 29 Abs 4b MRG sei einerseits nicht anwendbar gewesen,
andererseits ware jedenfalls die schriftliche Optionserklarung der Beklagten nicht binnen der in dieser Bestimmung
vorgesehenen Monatsfrist bei den Klagern eingelangt, sodass zufolge deren Untatigkeit Gber eine Dauer von mehr als
einem Jahr ihr Raumungsanspruch nicht mehr durchsetzbar sei.Die Beklagte wendet demgegenulber ein,
nach Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3 b, MRG betrage die Mindestbefristungsdauer drei Jahre, sodass ein
unbefristetes Mietverhdltnis vorliege. Paragraph 29, Absatz 4 b, MRG sei einerseits nicht anwendbar gewesen,
andererseits ware jedenfalls die schriftliche Optionserklarung der Beklagten nicht binnen der in dieser Bestimmung
vorgesehenen Monatsfrist bei den Klagern eingelangt, sodass zufolge deren Untatigkeit Gber eine Dauer von mehr als
einem Jahr ihr Raumungsanspruch nicht mehr durchsetzbar sei.

D as Erstgericht gab dem Raumungsbegehren statt. § 29 Abs 4b MRG, der dem Mieter unter bestimmten
Voraussetzungen die Verlangerung seines befristeten Bestandverhaltnisses um ein Jahr erméglichte, sei auf das
vorliegende Mietverhaltnis nicht anzuwenden gewesen; das Bestandverhaltnis hatte somit am 4. 8. 2006 geendet. Eine
stillschweigende Erneuerung des Bestandverhaltnisses sei gemaR§ 1114 ABGB zwar moglich, wenn es der
Bestandgeber bei der weiteren Verwendung des Bestandgegenstands durch den Bestandnehmer bewenden lasst; dies
sei bei Erhebung der Raumungsklage erst mehr als ein Jahr nach Beendigung des Bestandverhaltnisses gegeben.
Allerdings habe die Beklagte wider Treu und Glauben ein Optionsrecht behauptet, was fur die Klager als juristische
Laien nicht so einfach widerlegbar gewesen sei; sie hatten aber jedenfalls mehrfach, ausdricklich und zum Teil
schriftlich zwischen Marz und Juni 2006 gegenlber der Beklagten festgehalten, eine freiwillige Fortsetzung des
Bestandverhéltnisses abzulehnen; diese habe somit keinen Zweifel an der ernsthaften Ablehnung der
Vertragserneuerung durch die Kldger haben kénnen.Das Erstgericht gab dem Rdumungsbegehren statt. Paragraph 29,
Absatz 4 b, MRG, der dem Mieter unter bestimmten Voraussetzungen die Verldngerung seines befristeten
Bestandverhaltnisses um ein Jahr ermoglichte, sei auf das vorliegende Mietverhaltnis nicht anzuwenden gewesen; das
Bestandverhaltnis hatte somit am 4. 8. 2006 geendet. Eine stillschweigende Erneuerung des Bestandverhaltnisses sei
gemal Paragraph 1114, ABGB zwar moglich, wenn es der Bestandgeber bei der weiteren Verwendung des
Bestandgegenstands durch den Bestandnehmer bewenden l3sst; dies sei bei Erhebung der Raumungsklage erst mehr
als ein Jahr nach Beendigung des Bestandverhaltnisses gegeben. Allerdings habe die Beklagte wider Treu und Glauben
ein Optionsrecht behauptet, was fur die Klager als juristische Laien nicht so einfach widerlegbar gewesen sei; sie
hatten aber jedenfalls mehrfach, ausdricklich und zum Teil schriftlich zwischen Méarz und Juni 2006 gegeniber der
Beklagten festgehalten, eine freiwillige Fortsetzung des Bestandverhaltnisses abzulehnen; diese habe somit keinen
Zweifel an der ernsthaften Ablehnung der Vertragserneuerung durch die Klager haben kénnen.

Das Berufungsgericht wies das Klagebegehren ab und sprach aus, dass die ordentliche Revision zulassig ist; es fehle an
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zur Frage, ob die Unterlassung einer Raumungsklage binnen
angemessener Frist auch dann zu einer stillschweigenden Erneuerung des urspringlich befristeten Mietverhaltnisses
gemald § 1114 ABGB fuhrt, wenn die Parteien irrtiimlich von einem Optionsrecht nach & 29 Abs 4b MRG ausgingen,
sowie ob der Vermieter auf die Nichteinhaltung der einmonatigen Frist des § 29 Abs 4b MRG verzichten kann. In der
Sache selbst hielt das Berufungsgericht § 29 Abs 4b MRG fur auf das Bestandverhaltnis der Parteien anwendbar,
meinte jedoch, die Beklagte habe ihr Optionsrecht mangels schriftlicher Erklarung vor dem 4. 7. 2006 nicht
gesetzmaliig ausgelbt; zu einer Verlangerung des Bestandverhaltnisses sei es somit nicht gekommen. Die Klager
hatten zwar vor dem 4. 8. 2006 deutlich zum Ausdruck gebracht, das Bestandverhaltnis nicht erneuern zu wollen, es
jedoch in weiterer Folge unterlassen, binnen angemessener Frist die Raumungsklage, gestutzt auf titellose Benltzung,
einzubringen. Damit sei das Bestandverhaltnis auf unbestimmte Zeit verlangert worden.Das Berufungsgericht wies das
Klagebegehren ab und sprach aus, dass die ordentliche Revision zulassig ist; es fehle an Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs zur Frage, ob die Unterlassung einer Raumungsklage binnen angemessener Frist auch dann zu einer
stillschweigenden Erneuerung des urspringlich befristeten Mietverhdltnisses gemald Paragraph 1114, ABGB fihrt,
wenn die Parteien irrtimlich von einem Optionsrecht nach Paragraph 29, Absatz 4 b, MRG ausgingen, sowie ob der
Vermieter auf die Nichteinhaltung der einmonatigen Frist des Paragraph 29, Absatz 4 b, MRG verzichten kann. In der
Sache selbst hielt das Berufungsgericht Paragraph 29, Absatz 4 b, MRG flr auf das Bestandverhaltnis der Parteien
anwendbar, meinte jedoch, die Beklagte habe ihr Optionsrecht mangels schriftlicher Erklarung vor dem 4. 7. 2006 nicht
gesetzmaliig ausgelbt; zu einer Verlangerung des Bestandverhaltnisses sei es somit nicht gekommen. Die Klager
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hatten zwar vor dem 4. 8. 2006 deutlich zum Ausdruck gebracht, das Bestandverhaltnis nicht erneuern zu wollen, es
jedoch in weiterer Folge unterlassen, binnen angemessener Frist die Raumungsklage, gestutzt auf titellose Benutzung,
einzubringen. Damit sei das Bestandverhaltnis auf unbestimmte Zeit verlangert worden.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zulassig; sie ist auch berechtigt.

1. Die Vorinstanzen gingen im Ergebnis Ubereinstimmend davon aus, dass die Beklagte das Optionsrecht nach 8 29 Abs
4b MRG idF WRN 1997, BGBI | Nr 22/1997, auf Verlangerung des Bestandverhaltnisses um ein Jahr bis 4. 8. 2007
jedenfalls nicht wirksam ausgelbt hat, sei es nun, weil ihr nach Auffassung des Erstgerichts ein solches mangels
Anwendbarkeit des § 29 Abs 4b MRG auf das vorliegende Bestandverhaltnis gar nicht zukam, sei es, weil sie es nach
Auffassung des Berufungsgerichts nicht gesetzmaRig ausubte. Auch die Beklagte unterstellt in ihrer
Revisionsbeantwortung, das Bestandverhaltnis habe somit zundchst am 4. 8. 2006 geendet, sei dann jedoch auf
unbestimmte Zeit verlangert worden; die erst mehr als ein Jahr spater eingebrachte Rdumungsklage sei im Hinblick auf
8 1114 ABGB verspatet gewesen.1. Die Vorinstanzen gingen im Ergebnis Ubereinstimmend davon aus, dass die
Beklagte das Optionsrecht nach Paragraph 29, Absatz 4 b, MRG in der Fassung WRN 1997, Bundesgesetzblatt Teil
eins, Nr 22 aus 1997,, auf Verlangerung des Bestandverhéaltnisses um ein Jahr bis 4. 8. 2007 jedenfalls nicht wirksam
ausgelbt hat, sei es nun, weil ihr nach Auffassung des Erstgerichts ein solches mangels Anwendbarkeit des Paragraph
29, Absatz 4 b, MRG auf das vorliegende Bestandverhaltnis gar nicht zukam, sei es, weil sie es nach Auffassung des
Berufungsgerichts nicht gesetzmaRig austbte. Auch die Beklagte unterstellt in ihrer Revisionsbeantwortung, das
Bestandverhéltnis habe somit zunachst am 4. 8. 2006 geendet, sei dann jedoch auf unbestimmte Zeit verlangert
worden; die erst mehr als ein Jahr spater eingebrachte Raumungsklage sei im Hinblick auf Paragraph 1114, ABGB
verspatet gewesen.

1.1. Nach§ 1114 ABGB wird ein Bestandverhdltnis, bei dem eine Aufkiindigung nicht bedungen worden ist,
stillschweigend erneuert, wenn der Bestandnehmer nach Verlauf der Bestandzeit fortfahrt, die Sache zu gebrauchen
oder zu benutzen, und der Bestandgeber es dabei bewenden |3sst. Nach standiger Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs  (RIS-Justiz RS0032945) schliel3t auch eine vor dem Endtermin eines Zeitmietvertrags abgegebene
eindeutige Erklarung des Bestandgebers, das Bestandverhaltnis nicht fortsetzen zu wollen, ein Bewendenlassen aus.
Eine solche eindeutige Erklarung liegt dabei nicht nur in einer Verfahrenshandlung nach § 567 ZPO, sondern kann auch
auBergerichtlich erfolgen; sie ist allerdings nur dann beachtlich, wenn sie im unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang
mit dem Endtermin abgegeben wird.1.1. Nach Paragraph 1114, ABGB wird ein Bestandverhaltnis, bei dem eine
Aufkindigung nicht bedungen worden ist, stillschweigend erneuert, wenn der Bestandnehmer nach Verlauf der
Bestandzeit fortfahrt, die Sache zu gebrauchen oder zu benitzen, und der Bestandgeber es dabei bewenden lasst.
Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs (RIS-Justiz RS0032945) schlieBt auch eine vor dem
Endtermin eines Zeitmietvertrags abgegebene eindeutige Erkldrung des Bestandgebers, das Bestandverhaltnis nicht
fortsetzen zu wollen, ein Bewendenlassen aus. Eine solche eindeutige Erklarung liegt dabei nicht nur in einer
Verfahrenshandlung nach Paragraph 567, ZPO, sondern kann auch auf3ergerichtlich erfolgen; sie ist allerdings nur
dann beachtlich, wenn sie im unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang mit dem Endtermin abgegeben wird.

Nach den Feststellungen der Vorinstanzen konnte die Beklagte aufgrund des Gesprachs mit den Kldgern vom 13. 4.
2006 keinerlei Zweifel daran haben, dass diese nicht daran interessiert waren, das Bestandverhaltnis mit ihr
fortzusetzen; die Zweitklagerin hatte ihr sogar angeboten, das Bestandverhaltnis bereits vor dem 4. 8. 2007 und ohne
Einhaltung einer Kindigungsfrist zu beenden, sollte sie bereits friher die Moglichkeit haben, eine andere Wohnung
anzumieten. Die Klager schickten der Beklagten aulRerdem noch am 21. 7. 2006 einen eingeschriebenen Brief, in dem
sie sie darauf hinwiesen, dass das befristete Mietverhaltnis am 4. 8. 2006 ablaufe, die Beklagte die Wohnung
spatestens an diesem Tag zurlickzustellen habe und eine allfallige ,Option auf einmalige Verlangerung des Wohnrechts
auf ein weiteres Jahr" schriftlich erklaren musse. Erst aufgrund dieses Schreibens reagierte die Beklagte mittels Telefax
vom 31. 7. 2006 und teilte den Kldgern mit, dass sie von ihrem Optionsrecht Gebrauch mache und erklarte, dass sich
ihr Mietverhaltnis um ein Jahr verlangere.

Der unmittelbare zeitliche Zusammenhang der insofern eindeutigen Erklarungen der Klager mit dem Endtermin lag
damit zweifelsfrei vor (vgl etwa 6 Ob 504/92 = wobl 1992/72 [Erkldrung zehn Tage vor dem Endtermin]) und wird
insofern auch von der Beklagten in ihrer Revisionsbeantwortung gar nicht bestritten.Der unmittelbare zeitliche
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Zusammenhang der insofern eindeutigen Erkldrungen der Kldger mit dem Endtermin lag damit zweifelsfrei vor
vergleiche etwa 6 Ob 504/92 = wobl 1992/72 [Erklarung zehn Tage vor dem Endtermin]) und wird insofern auch von
der Beklagten in ihrer Revisionsbeantwortung gar nicht bestritten.

1.2. Das Berufungsgericht und - ihm offensichtlich folgend - die Beklagte meinen jedoch, trotz eines derartigen
unmittelbaren zeitlichen Zusammenhangs musse der Bestandgeber mangels Ruckstellung des Bestandgegenstands in
angemessener Frist die Raumungsklage einbringen; ein Abstand zwischen Endtermin und Raumungsklage von mehr
als einem Jahr sei zu viel. Das Berufungsgericht hat sich zur Begrundung dieser Auffassung auf die Entscheidung
MietSlg 51.758, die Beklagte in ihrer Revisionsbeantwortung auf die Kommentarmeinung von Wirth (in Rummel,
ABGB? [2000] § 1114 Rz 4) berufen. Dem ist nicht zu folgen:1.2. Das Berufungsgericht und - ihm offensichtlich folgend -
die Beklagte meinen jedoch, trotz eines derartigen unmittelbaren zeitlichen Zusammenhangs musse der Bestandgeber
mangels Ruckstellung des Bestandgegenstands in angemessener Frist die Rdumungsklage einbringen; ein Abstand
zwischen Endtermin und Raumungsklage von mehr als einem Jahr sei zu viel. Das Berufungsgericht hat sich zur
Begrindung dieser Auffassung auf die Entscheidung MietSlg 51.758, die Beklagte in ihrer Revisionsbeantwortung auf
die Kommentarmeinung von Wirth (in Rummel, ABGB® [2000] Paragraph 1114, Rz 4) berufen. Dem ist nicht zu folgen:

§ 1114 ABGB und § 569 ZPO legen fest, dass ein bestimmtes Verhalten als Willenserklarung gedeutet wird; es handelt
sich also um eine normierte Willenserklarung (Iby in Fasching/Konecny, ZPO? [2005] § 569 Rz 5 mwN; relocatio tacita
[Iro in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB? [2007] § 1118 Rz 3]). Diese Rechtsvermutung kann widerlegt werden, wobei
die altere Rechtsprechung die Auffassung vertrat, dies musse innerhalb der Frist des § 569 ZPO, also nach dem
Endtermin des Bestandverhaltnisses erfolgen (vgl die Nachweise bei Iby aaO Rz 6). Die jungere Rechtsprechung geht
hingegen - wie schon erwahnt - davon aus, dass bereits jede im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Endtermin
stehende eindeutige Ablehnung der Vertragsverlangerung, damit selbst eine solche, die vor Ablauf der Bestandzeit
abgegeben wurde, zur Widerlegung der Rechtsvermutung genuigt (siehe etwa auch Wirth in Rummel, ABGB? [2000] §
1114 Rz 4; Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21 [2004]§ 29 MRG Rz 5;lby aaO; Binder in Schwimann,
ABGB3 [2006] § 1118 Rz 6; Iro aa0).Paragraph 1114, ABGB und Paragraph 569, ZPO legen fest, dass ein bestimmtes
Verhalten als Willenserklarung gedeutet wird; es handelt sich also um eine normierte Willenserklarung (lby in
Fasching/Konecny, ZPO? [2005] Paragraph 569, Rz 5 mwN; relocatio tacita [Iro in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB?
[2007] Paragraph 1118, Rz 3]). Diese Rechtsvermutung kann widerlegt werden, wobei die altere Rechtsprechung die
Auffassung vertrat, dies musse innerhalb der Frist des Paragraph 569, ZPO, also nach dem Endtermin des
Bestandverhaltnisses erfolgen vergleiche die Nachweise bei Iby aaO Rz 6). Die jingere Rechtsprechung geht hingegen -
wie schon erwahnt - davon aus, dass bereits jede im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Endtermin stehende
eindeutige Ablehnung der Vertragsverlangerung, damit selbst eine solche, die vor Ablauf der Bestandzeit abgegeben
wurde, zur Widerlegung der Rechtsvermutung genugt (siehe etwa auch Wirth in Rummel, ABGB?® [2000] Paragraph
1114, Rz 4; Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21 [2004] Paragraph 29, MRG Rz 5; lby aaO; Binder in
Schwimann, ABGB? [2006] Paragraph 1118, Rz 6; Iro aa0).

Weder die altere (etwa 6 Ob 541/85 = MietSlg 38.810; 8 Ob 519/87 = MietSlg 39.152) noch die jiingere Rechtsprechung
verlangen jedoch grundsatzlich die Einbringung einer Klage innerhalb der Frist des§ 569 ZPO oder innerhalb
angemessener Frist. MaRgeblich ist lediglich, dass der betreffende Vertragspartner seinen Willen, eine stillschweigende
Erneuerung des Vertrags zu verhindern, durch unverzigliche, nach auRRen erkennbare Erklarungen und Handlungen so
deutlich zum Ausdruck gebracht hat, dass bei objektiver Wirdigung kein Zweifel an seiner ernstlichen Ablehnung einer
solchen Vertragserneuerung aufkommen kann (RIS-Justiz RS0020790, jingst5 Ob 13/07h). Nur wenn keine derartige
Erklarung erfolgt, muss der Vermieter nach Fristende die Raumungsklage einbringen (7 Ob 1666/94 = MietSlg
47.322).Weder die altere (etwa6 Ob 541/85 = MietSlg 38.810; 8 Ob 519/87 = MietSlg 39.152) noch die jingere
Rechtsprechung verlangen jedoch grundsatzlich die Einbringung einer Klage innerhalb der Frist des Paragraph 569,
ZPO oder innerhalb angemessener Frist. Mal3geblich ist lediglich, dass der betreffende Vertragspartner seinen Willen,
eine stillschweigende Erneuerung des Vertrags zu verhindern, durch unverzigliche, nach auBen erkennbare
Erklarungen und Handlungen so deutlich zum Ausdruck gebracht hat, dass bei objektiver Wirdigung kein Zweifel an
seiner ernstlichen Ablehnung einer solchen Vertragserneuerung aufkommen kann (RIS-Justiz RS0020790, jingst5 Ob
13/07h). Nur wenn keine derartige Erklarung erfolgt, muss der Vermieter nach Fristende die Raumungsklage
einbringen (7 Ob 1666/94 = MietSlg 47.322).

Es ist zwar richtig, dass in der Literatur bisweilen auf die Notwendigkeit einer Klagsfiihrung zur Widerlegung der
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Vermutung hingewiesen wird (etwa Wirth aaO und Wurth/Zingher/Kovanyi [, ... muss dann mangels Rickstellung die
Raumungsklage in angemessener Frist eingebracht werden"]; Iro aaO [,Benltzt der Bestandnehmer das Bestandobjekt
weiter, ist der Widerspruch des Bestandgebers wirkungslos, wenn er nicht in angemessener Frist die Raumungsklage
erhebt."]; Iby aaO Rz 9 [, ... das von der Rechtsprechung aufgestellte Erfordernis der Radumungsklage binnen
'angemessener' Frist nach Ablauf des befristeten Bestandvertrags ... "]), wobei jeweils auf die Entscheidung
5 Ob 97/99x (= immolex 1999/179 = MietSlg 51.758) verwiesen wird (ausdricklich gegenteilig jedoch etwaBinder aaO
Rz 4 [, .. bedarf hiefur nicht unbedingt der Einbringung einer Raumungsklage"]; Vonkilch, wobl 2002/28
[Entscheidungsanmerkung]). Diese Entscheidung nimmt allerdings auf den Sonderfall Bedacht, dass der Vermieter
nicht eindeutig gegen die Vertragserneuerung auftritt, sondern mit dem Mieter Verhandlungen Uber eine
Vertragsverlangerung flhrt; in diesem Fall kann eine (automatische) Vertragsverldangerung nur dann verhindert
werden, wenn der Vermieter - wohl nach dem Scheitern der Verhandlungen - in angemessener Frist die
Raumungsklage einbringt; ansonsten reichen Vertragsverhandlungen Uberhaupt nicht aus, die Vermutung der
Vertragsverlangerung zu widerlegen (etwa 7 Ob 149/98g). Soweit die Entscheidung5 Ob 97/99x und auch Wirth (aaO)
sowie Wirth/Zingher/Kovanyi (aaO) auf andere Entscheidungen verweisen, besagen diese lediglich, dass malgeblich
die Erklarung des Vermieters ist, das Bestandverhaltnis Gber das Fristende hinaus nicht mehr fortsetzen zu wollen
(etwa 2 Ob 527/94 = MietSlg 46.142; 6 Ob 643/94 = MietSlg 46.144).

1.3. Abgesehen von dieser, der Hemmungswirkung von Vergleichsverhandlungen fir den Ablauf der Verjahrungsfrist
(vgl dazu Dehn in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB? [2007] § 1494 Rz 4 mwN) nachgebildeten Einschrankung bedarf
es somit nicht der Einbringung einer Raumungsklage, um eine stillschweigende Erneuerung des befristeten
Bestandverhéltnisses hintanzuhalten, wenn der betreffende Vertragspartner seinen Willen, eine stillschweigende
Erneuerung des Vertrags zu verhindern, durch unverzigliche, nach auRRen erkennbare Erklarungen und Handlungen so
deutlich zum Ausdruck gebracht hat, dass bei objektiver Wirdigung kein Zweifel an seiner ernstlichen Ablehnung einer
solchen Vertragserneuerung aufkommen kann (ebenso Iby in Fasching/Konecny, ZPO? [2005] § 569 Rz 9); es sei denn,
dass das lange Zuwarten mit der Raumungsklage den Schluss rechtfertigt, die stillschweigende Verlangerung des
Vertrags werde jetzt doch akzeptiert (Iby aaO; vgl in diesem Sinn wohl auch1 Ob 787/52 = MietSlg 2222;3 Ob 571/91 =
MietSlg 43.246 = wobl 1992/62 [Hanel]).1.3. Abgesehen von dieser, der Hemmungswirkung von
Vergleichsverhandlungen flr den Ablauf der Verjahrungsfrist vergleiche dazu Dehn in Koziol/Bydlinski/Bollenberger,
ABGB? [2007] Paragraph 1494, Rz 4 mwN) nachgebildeten Einschrankung bedarf es somit nicht der Einbringung einer
Raumungsklage, um eine stillschweigende Erneuerung des befristeten Bestandverhaltnisses hintanzuhalten, wenn der
betreffende Vertragspartner seinen Willen, eine stillschweigende Erneuerung des Vertrags zu verhindern, durch
unverzlgliche, nach auRen erkennbare Erklarungen und Handlungen so deutlich zum Ausdruck gebracht hat, dass bei
objektiver Wirdigung kein Zweifel an seiner ernstlichen Ablehnung einer solchen Vertragserneuerung aufkommen
kann (ebenso Iby in Fasching/Konecny, ZPO? [2005] Paragraph 569, Rz 9); es sei denn, dass das lange Zuwarten mit der
Raumungsklage den Schluss rechtfertigt, die stillschweigende Verlangerung des Vertrags werde jetzt doch akzeptiert
(Iby aaO; vergleiche in diesem Sinn wohl auch1 Ob 787/52 = MietSlg 2222;3 Ob 571/91 = MietSlg 43.246 =
wobl 1992/62 [Hanel]).

Da die Klager, die lediglich irrtimlich - ein Irrtum schadet dem Vermieter nicht grundsatzlich (vgB Ob 571/91) - von der
Berechtigung der Beklagten ausgingen, das Mietverhdltnis um ein Jahr verlangern zu kdnnen, bereits vor dem
4. 8. 2006 klar zum Ausdruck gebracht hatten, eine Fortsetzung des Mietverhdltnisses abzulehnen, und auch danach
der Beklagten nicht Mietzins, sondern lediglich Benutzungsentgelt vorschrieben, kann im vorliegenden Fall nicht
angenommen werden, die Klager hatten in weiterer Folge die stillschweigende Verlangerung des Vertrags ,jetzt doch"
akzeptiert.Da die Klager, die lediglich irrtimlich - ein Irrtum schadet dem Vermieter nicht grundsatzlich vergleiche
3 Ob 571/91) - von der Berechtigung der Beklagten ausgingen, das Mietverhaltnis um ein Jahr verlangern zu kénnen,
bereits vor dem 4. 8. 2006 klar zum Ausdruck gebracht hatten, eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses abzulehnen,
und auch danach der Beklagten nicht Mietzins, sondern lediglich BenuUtzungsentgelt vorschrieben, kann im
vorliegenden Fall nicht angenommen werden, die Klager hatten in weiterer Folge die stillschweigende Verlangerung
des Vertrags ,jetzt doch" akzeptiert.

1.4. Das mit 4. 8. 2006 befristete Mietverhaltnis zwischen den Parteien wurde somit nicht gemaRs 1114 ABGB
stillschweigend erneuert.1.4. Das mit 4. 8. 2006 befristete Mietverhdltnis zwischen den Parteien wurde somit nicht
gemal Paragraph 1114, ABGB stillschweigend erneuert.
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2. Die Beklagte meint in ihrer Revisionsbeantwortung weiters, die Parteien hatten eine Verlangerung des
Mietverhaltnisses ab 4. 8. 2006 fur die Dauer von einem Jahr vereinbart; eine solche sei jedoch im Hinblick auf & 29
Abs 1 Z 3b MRG unzuldssig gewesen, weshalb (auch) aus diesem Grund ein unbefristetes Mietverhaltnis vorliege. Damit
weicht die Beklagte jedoch von den Feststellungen der Vorinstanzen ab, wonach die Klager eben kein (weiteres)
Mietverhaltnis mit ihr eingehen wollten.2. Die Beklagte meint in ihrer Revisionsbeantwortung weiters, die Parteien
hatten eine Verlangerung des Mietverhaltnisses ab 4. 8. 2006 fur die Dauer von einem Jahr vereinbart; eine solche sei
jedoch im Hinblick auf Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3 b, MRG unzuldssig gewesen, weshalb (auch) aus diesem
Grund ein unbefristetes Mietverhaltnis vorliege. Damit weicht die Beklagte jedoch von den Feststellungen der

Vorinstanzen ab, wonach die Klager eben kein (weiteres) Mietverhaltnis mit ihr eingehen wollten.

3. Somit endete das Mietverhaltnis zwischen den Parteien - auch nach dem Rechtsstandpunkt der Beklagten -am
4. 8. 2006; es wurde jedoch weder ausdricklich noch stillschweigend erneuert. Die Rdumungsklage ist daher

berechtigt, weshalb die Entscheidung des Erstgerichts wieder herzustellen war.

Die Entscheidung uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens griindet sich auf 88 41, 50 ZPODie Entscheidung Uber
die Kosten des Rechtsmittelverfahrens grindet sich auf Paragraphen 41,, 50 ZPO.

Textnummer

E89153
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:OGH0002:2008:00600B00198.08Y.1106.000
Im RIS seit

06.12.2008
Zuletzt aktualisiert am

11.08.2016

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/29
http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2008/11/6 6Ob198/08y
	JUSLINE Entscheidung


