jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 2004/10/13 90b84/04z

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 13.10.2004

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Maier
als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Spenling, Dr. Hradil, Dr. Hopf und
Univ. Doz. Dr. Bydlinski als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Sigrid R***** Landwirtin, *****,
vertreten durch Dr. Herwig Hasslacher, Rechtsanwalt in Villach, gegen die beklagte Partei Elke W*****
Mentaltrainerin, ***** vertreten durch Dr. Christian Tschurtschenthaler, Rechtsanwalt in Klagenfurt, wegen Raumung
(Streitwert EUR 5.768,40 sA), Uber die auRerordentliche Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes Klagenfurt als Berufungsgericht vom 2. April 2004, GZ 4 R 89/04m-13, womit das Urteil des
Bezirksgerichtes Ferlach vom 19. Janner 2004, GZ 1 C 733/03z-9, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit EUR 499,40 (darin EUR 83,24 USt) bestimmten Kosten des
Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin ist Alleineigentiimerin der Liegenschaft EZ ***%* KG ***#** pr*¥** mijt dem Haus *****. |n diesem Hause
befinden sich zwei Wohneinheiten, und zwar eine im Erdgeschoss und eine im ersten Stock. Am 9. 2. 1994 schloss die
Klagerin als Vermieterin mit der Beklagten als Mieterin einen Mietvertrag Uber die im ersten Stock des Hauses
gelegene Wohnung ab, wobei vom Mietvertrag auch zwei nordlich im Keller gelegene Raume, zwei PKW-Abstellplatze
und die Mitbenutzung der Freiflachen zwischen Haus und Garage sowie eines bestimmten Gartenteils umfasst waren.
Das Mietverhadltnis sollte nach der schriftlichen Mietvertragsurkunde mit 1. 3. 1994 beginnen und per 28. 2. 1995
enden. Dieser Mietvertrag wurde in den Folgejahren jeweils schriftlich um ein Jahr verlangert, so auch noch im Jahre
2001.

Mit einem weiteren schriftlichen Mietvertrag vom 1. 11. 2000 vermietete die Klagerin die im Erdgeschoss des Hauses
gelegenen Raume an die Beklagte sowie Claudia K***** a|s Mitmieterinnen, wobei als Zweck die Verwendung als
Praxisraume fUr Mentaltraining vereinbart wurde. Der schriftliche Mietvertrag enthielt als Dauer des Mietverhaltnisses
die Zeit vom 1. 11. 2000 bis 31. 10. 2001.

Am 1. 1. 2002 schloss die Klagerin als Vermieterin mit der Beklagten als Mieterin einen schriftlichen Mietvertrag Uber
samtliche Raumlichkeiten, namlich die im Erdgeschoss und im ersten Stock des Hauses gelegenen Wohnungen, ab,
wobei das Mietverhaltnis am 1. 1. 2002 beginnen und zum 31. 12. 2002 enden sollte. Etwa Mitte Oktober 2002 kam die
Klagerin gemeinsam mit ihrem Gatten zur Beklagten. Bei diesem Gesprach teilte die Klagerin mit, dass das
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Mietverhaltnis betreffend die beiden Wohnungen zum 31. 12. 2002 ende und dass es keine Verlangerung des
Mietverhaltnisses gebe. Die Kldgerin teilte der Beklagten auch mit, dass sie beabsichtige, das Haus zu verkaufen,
weshalb das Mietverhadltnis nicht mehr verlangert wirde. Die Beklagte antwortete, dass sie sich bemuihen werde, etwas
zu finden, um mit 31. 12. 2002 auszuziehen. Auf die Frage der Beklagten, ob sie das Haus allenfalls kaufen konne, gab
die Klagerin zur Antwort, dass dies grundsatzlich méglich sei, jedoch bis 30. 10. 2002 ein Kaufanbot einlangen solle. Die
Beklagte erstellte in der Folge auch ein solches Anbot, welches jedoch den Vorstellungen der Klagerin nicht entsprach
und daher nicht angenommen wurde. Ende November oder Anfang Dezember 2002 kam es zu einem Gesprach
zwischen der Klagerin und der Beklagten, bei welchem diese mitteilte, dass sie noch keine passende Wohnmaoglichkeit
gefunden habe. Sie ersuchte deshalb um einen Aufschub der Rdumung bis 31. 3. 2003. Die Klagerin stimmte diesem
Ersuchen zu. Mitte Marz 2003 rief die Beklagte erneut die Kldgerin an und teilte ihr mit, dass sie noch immer keine
andere Wohnung gefunden habe und ersuchte um eine Verlangerung der Rdumungsfrist bis 30. 6. 2003. Die Klagerin
stimmte auch dieser Verlangerung zu. Die Beklagte bezahlte Gber den 31. 12. 2002 hinaus bis einschlieBlich 30. 6. 2003
weiterhin ein monatliches Entgelt, wie es im Mietvertrag vom 1. 1. 2002 festgelegt worden war. Da die Kldgerin nicht
bereit war, nach dem 30. 6. 2003 weiteres Entgelt in Empfang zu nehmen, hinterlegte die Beklagte dieses bei Gericht.

Mit ihrer Klage vom 8. 9. 2003 begehrte die Klagerin die Raumung des Mietobjekts. Sie brachte vor, dass das
zulassigerweise befristete Mietverhaltnis am 31. 12. 2002 geendet habe. Dies habe die Beklagte tUberdies ausdricklich
anerkannt. Es sei zu keiner Verldngerung des Bestandvertrages Uber diesen Zeitpunkt hinaus gekommen; die Klagerin
habe der Beklagten lediglich Uber deren Ersuchen zweimal einen Raumungsaufschub gewahrt. In der Folgezeit,
namlich wahrend der Dauer des Raumungsaufschubes, habe die Beklagte ein angemessenes Benltzungsentgelt
entrichtet, auch dadurch sei es zu keinem schlUssigen neuen Mietvertrag gekommen.

Die beklagte Partei beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Hinsichtlich der Wohnung im ersten Stock seien
zwar zunachst zuldssige befristete einjahrige Mietvertrage zustande gekommen. Seit der mit 1. 7. 2000 in Kraft
getretenen Wohnrechtsnovelle 2000 hatte gemal3 § 29 Abs 1 Z 3 lit b MRG eine zuldssige Befristung jedoch
vorausgesetzt, dass die Verlangerung jeweils mindestens 3 Jahre betragt. Die Verlangerung vom 30. 1. 2001 (auf ein
weiteres Jahr) habe gegen diese zwingende Bestimmung verstoRRen, sodass gemafd § 29 Abs 3 MRG hinsichtlich der im
ersten Stock befindlichen Wohnung ein Wohnungsmietverhaltnis auf unbestimmte Zeit entstanden sei.Die beklagte
Partei beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Hinsichtlich der Wohnung im ersten Stock seien zwar zunachst
zuldssige befristete einjahrige Mietvertrage zustande gekommen. Seit der mit 1. 7. 2000 in Kraft getretenen
Wohnrechtsnovelle 2000 hatte gemaR Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b, MRG eine zuldssige Befristung
jedoch vorausgesetzt, dass die Verlangerung jeweils mindestens 3 Jahre betragt. Die Verlangerung vom 30. 1. 2001 (auf
ein weiteres Jahr) habe gegen diese zwingende Bestimmung verstoRen, sodass gemald Paragraph 29, Absatz 3, MRG
hinsichtlich der im ersten Stock befindlichen Wohnung ein Wohnungsmietverhaltnis auf unbestimmte Zeit entstanden
sei.

Uber die Wohnung im Erdschoss sei zundchst, wie von der Klagerin zutreffend vorgebracht, ein zuldssig befristeter
Mietvertrag vom 1. 11. 2000 bis 31. 10. 2001 zwischen der Klagerin als Vermieterin einerseits und den beiden anderen
genannten Personen andererseits zustande gekommen. Dabei habe es sich um eine Geschaftsraummiete gehandelt.
Dieses Mietverhaltnis habe im Verhaltnis zwischen der Klagerin einerseits und der Mitmieterin Claudia K*****
andererseits auch am 31. 10. 2001 geendet. Von der Beklagten sei das Mietverhaltnis "aber stillschweigend fortgesetzt
worden und habe sich dadurch gemaR § 29 Abs 3 MRG auf unbestimmte Zeit erneuert". Der
Mietvertrag vom 1. 1. 2002 sei daher unwirksam. Diesem sei namlich die Absicht der Klagerin zugrunde gelegen, durch
Vereinbarung eines neuen einheitlichen Mietvertrages den Umstand zu umgehen, dass die Beklagte aus vorgenannten
Griinden bereits in den Genuss unbefristeter Mietverhiltnisse gelangt sei.Uber die Wohnung im Erdschoss sei
zunachst, wie von der Klagerin zutreffend vorgebracht, ein zuldssig befristeter Mietvertrag vom 1. 11. 2000 bis
31. 10. 2001 zwischen der Klagerin als Vermieterin einerseits und den beiden anderen genannten Personen
andererseits zustande gekommen. Dabei habe es sich um eine Geschaftsraummiete gehandelt. Dieses Mietverhaltnis
habe im Verhaltnis zwischen der Kldgerin einerseits und der Mitmieterin Claudia K*¥**** andererseits auch am 31. 10.
2001 geendet. Von der Beklagten sei das Mietverhaltnis "aber stillschweigend fortgesetzt worden und habe sich
dadurch gemaR Paragraph 29, Absatz 3, MRG auf unbestimmte Zeit erneuert". Der Mietvertrag vom 1. 1. 2002 sei
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daher unwirksam. Diesem sei namlich die Absicht der Klagerin zugrunde gelegen, durch Vereinbarung eines neuen
einheitlichen Mietvertrages den Umstand zu umgehen, dass die Beklagte aus vorgenannten Grinden bereits in den
Genuss unbefristeter Mietverhdltnisse gelangt sei.

Selbst fur den Fall, dass der Vertrag vom 1. 1. 2002 wirksam befristet worden sein sollte, habe die Kladgerin durch
weiteres Belassen der Beklagten im Haus Uber den 31. 12. 2002 hinaus sowie durch Entgegennahme der Mietzinse
schlUssig ein neues Mietverhaltnis mit der Beklagten abgeschlossen. Der Mietvertrag sei daher auf unbestimmte Zeit
erneuert worden und kénne gemaR § 29 Abs 3 MRG nur mehr aus wichtigen Grinden geklndigt werden.Selbst fur den
Fall, dass der Vertrag vom 1. 1. 2002 wirksam befristet worden sein sollte, habe die Kldgerin durch weiteres Belassen
der Beklagten im Haus Uber den 31. 12. 2002 hinaus sowie durch Entgegennahme der Mietzinse schllssig ein neues
Mietverhaltnis mit der Beklagten abgeschlossen. Der Mietvertrag sei daher auf unbestimmte Zeit erneuert worden und
kdnne gemals Paragraph 29, Absatz 3, MRG nur mehr aus wichtigen Grinden geklndigt werden.

Das Erstgericht gab dem Raumungsbegehren statt. Es vertrat die Rechtsauffassung, dass die Beklagte anlasslich des
Gespraches vom Oktober 2002 das Ende des Mietverhaltnisses zum 31. 12. 2002 ausdrticklich anerkannt habe, sodass
das Mietverhaltnis vereinbarungsgemal seit 31. 12. 2002 beendet sei. Aus den von der Klagerin gewdhrten
Raumungsaufschiben sei kein neues Mietverhaltnis abzuleiten. Seit 1. 7. 2003 bewohne die Beklagte das Mietobjekt
titellos.

Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil. Es vertrat wie das Erstgericht die Rechtsauffassung, dass dem Gespréach
der Streitteile vom Oktober 2002 der Erklarungswert einer einverstandlichen Auflésung des Mietverhdltnisses zum
31. 12. 2002 zukomme. Eine solche Aufldsungsvereinbarung sei auch zuldssig und daher wirksam gewesen, weil sich
die Beklagte in keiner Drucksituation befunden habe. Auch habe die Auflésungserklarung keiner besonderen Form
bedurft. Uberdies sei aber der am 1. 1. 2002 abgeschlossene Mietvertrag als neuer, von den friiheren
Bestandsverhaltnissen getrennter Vertrag wirksam zustande gekommen. Dies ergebe sich insbesondere daraus, dass
ein einheitlicher Mietzins vereinbart worden sei, der Uberdies deutlich glinstiger gewesen sei als die Summe der zuvor
far die getrennt gemieteten Objekte im Hause. Damit seien keine Griinde fur ein unzulassiges Umgehungsgeschaft
anzunehmen. Auch durch die zweimal gewahrten Raumungsaufschiibe sei es zu keiner Vertragsverlangerung oder
dem schlissigen Abschluss eines neuen Vertrages gekommen. Das Berufungsgericht sprach aus, dass mangels
Vorliegens einer Rechtsfrage iSd § 502 Abs 1 ZPO die ordentliche Revision nicht zuldssig sei.Das Berufungsgericht
bestatigte das Ersturteil. Es vertrat wie das Erstgericht die Rechtsauffassung, dass dem Gesprach der
Streitteile vom Oktober 2002 der Erklarungswert einer einverstandlichen Auflésung des Mietverhdltnisses zum
31. 12. 2002 zukomme. Eine solche Auflésungsvereinbarung sei auch zuldssig und daher wirksam gewesen, weil sich
die Beklagte in keiner Drucksituation befunden habe. Auch habe die Auflésungserklarung keiner besonderen Form
bedurft. Uberdies sei aber der am 1. 1. 2002 abgeschlossene Mietvertrag als neuer, von den friiheren
Bestandsverhaltnissen getrennter Vertrag wirksam zustande gekommen. Dies ergebe sich insbesondere daraus, dass
ein einheitlicher Mietzins vereinbart worden sei, der Uberdies deutlich glinstiger gewesen sei als die Summe der zuvor
far die getrennt gemieteten Objekte im Hause. Damit seien keine Grinde fur ein unzulassiges Umgehungsgeschaft
anzunehmen. Auch durch die zweimal gewahrten Raumungsaufschiibe sei es zu keiner Vertragsverlangerung oder
dem schlissigen Abschluss eines neuen Vertrages gekommen. Das Berufungsgericht sprach aus, dass mangels
Vorliegens einer Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO die ordentliche Revision nicht zulassig sei.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die aulRerordentliche Revision der beklagten Partei aus dem Grunde der
unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit dem Antrag, dass das angefochtene Urteil dahin abzuandern, dass das
Klagebegehren abgewiesen werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die klagende Partei beantragte, die Revision als unzulassig zurlickzuweisen; hilfsweise, ihr nicht Folge zu geben.

Die Revision ist zulassig, weil die Rechtsauffassung des Berufungsgerichtes, dass das Bestandverhaltnis durch eine
gesonderte Aufldsungserklarung beendet worden sei, von der Judikatur abweicht, aber noch Rechtsprechung dazu
fehlt, wie weit die Novation zweier bisher selbststandiger, vom Kundigungsschutz (zumindest teilweise) umfasster
Mietvertrage zu einem neuen, einheitlichen Mietverhaltnis zulassig ist; die Revision ist aber nicht berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

§ 29 Abs 1 Z 3 und Abs 3 MRG schlieBen nicht aus, dass der Mieter vor Ablauf des Mietvertrages die Verpflichtung
Ubernimmt, das Mietobjekt zu einem bestimmten Termin zu rdumen und damit auf die ihm zustehenden Vorteile



verzichtet. Die Absicht des Gesetzes geht nur dahin, den Mieter gegen eine einseitige willkirliche Auflésung des
Mietvertrages durch den Vermieter (sowie gegen alle Umgehungshandlungen, mit denen dasselbe Ergebnis erreicht
wird, wie zum Beispiel den Abschluss eines Raumungsvergleiches vor Abschluss des Mietvertrages oder gleichzeitig mit
diesem) zu schiitzen. Eine Aufldsungsvereinbarung ist im Ubrigen auch dann giiltig, wenn sie nicht sofort realisiert
wird. Der Mieter darf dabei nur nicht unter Druck gestanden sein. Unter einem solchen Druck steht er solange, als der
Mietvertrag nicht in allen seinen Teilen perfekt ist (RIS-Justiz RS0070053). Dem Berufungsgericht ist daher zunachst
dahin beizupflichten, dass im Oktober 2002 eine Auflésungsvereinbarung mit dem Zeitpunkt 31. 12. 2002 als
Endtermin zuldssig gewesen ware. Der Wortlaut des Gespraches vermag aber eine solche - rechtlich selbststandige -
Auflésungsvereinbarung nicht zu tragen. Wahrend die Klagerin nichts tat, als auf den Inhalt des schriftlichen Vertrages
hinzuweisen, pflichtete die Beklagte diesem Inhalt bei. Darin liegt aber nach der Rechtsprechung nur eine Bekraftigung
des Vertragsinhaltes, welche die Kriterien einer Auflésungsvereinbarung nicht erfullt (2 Ob 580/87). War daher die
Befristung von Anfang an wirksam, bedurfte es dieser Erklarung nicht. War sie hingegen unwirksam, vermochte die
bloRe Bekraftigung des Vertragsinhalts eine wirksame Aufldsung nicht herbeizufuhren (2 Ob 580/87).Paragraph 29,
Absatz eins, Ziffer 3 und Absatz 3, MRG schlieBen nicht aus, dass der Mieter vor Ablauf des Mietvertrages die
Verpflichtung Gbernimmt, das Mietobjekt zu einem bestimmten Termin zu rdumen und damit auf die ihm zustehenden
Vorteile verzichtet. Die Absicht des Gesetzes geht nur dahin, den Mieter gegen eine einseitige willkurliche Auflésung
des Mietvertrages durch den Vermieter (sowie gegen alle Umgehungshandlungen, mit denen dasselbe Ergebnis
erreicht wird, wie zum Beispiel den Abschluss eines Raumungsvergleiches vor Abschluss des Mietvertrages oder
gleichzeitig mit diesem) zu schiitzen. Eine Auflésungsvereinbarung ist im Ubrigen auch dann giiltig, wenn sie nicht
sofort realisiert wird. Der Mieter darf dabei nur nicht unter Druck gestanden sein. Unter einem solchen Druck steht er
solange, als der Mietvertrag nicht in allen seinen Teilen perfekt ist (RIS-Justiz RS0070053). Dem Berufungsgericht ist
daher zundchst dahin beizupflichten, dass im Oktober 2002 eine Auflésungsvereinbarung mit dem Zeitpunkt
31. 12. 2002 als Endtermin zuldssig gewesen ware. Der Wortlaut des Gespraches vermag aber eine solche - rechtlich
selbststandige - Auflésungsvereinbarung nicht zu tragen. Wahrend die Klagerin nichts tat, als auf den Inhalt des
schriftlichen Vertrages hinzuweisen, pflichtete die Beklagte diesem Inhalt bei. Darin liegt aber nach der
Rechtsprechung nur eine Bekraftigung des Vertragsinhaltes, welche die Kriterien einer Aufldsungsvereinbarung nicht
erflllt (2 Ob 580/87). War daher die Befristung von Anfang an wirksam, bedurfte es dieser Erkldrung nicht. War sie
hingegen unwirksam, vermochte die bloRe Bekraftigung des Vertragsinhalts eine wirksame Auflésung nicht
herbeizufiihren (2 Ob 580/87).

Das Berufungsgericht hat jedoch in seiner Eventualbegrindung zutreffend den Abschluss eines wirksamen
Novationsvertrages per 1. 1. 2002 angenommen, mit welchem ein neues Mietverhdltnis eingegangen wurde, welches
durch Fristablauf am 31. 12. 2002 endete. Es kann zundchst dahingestellt bleiben, ob mit der bloRen
Zusammenfuhrung zweier getrennter Mietvertrage in einen "Gesamtmietvertrag" (unter Beibehaltung der sonstigen
Bedingungen) eine Novationswirkung erzielt werden konnte. Im hier vorliegenden Fall wurden jedoch erhebliche
inhaltliche Anderungen getroffen, welche zur Giiltigkeit des neuen Vertrages, verbunden mit der Wirkung der
Aufhebung des alten fuhren.

Zunéchst ist der beklagten Partei dahin beizupflichten, dass gemali § 29 Abs 1 Z 3 lit b MRG idF der WRN 2000BGBI |
Nr 36/2000, nach dem 1. 7. 2000 eine wirksame Befristung anlasslich der Verldangerung des Vertrages Uber die
Wohnung im ersten Stock nur dann méglich gewesen ware, wenn diese zumindest 3 Jahre betragen hatte. Da die
Verlangerung vom Janner 2001 diese Voraussetzung nicht erfillt hatte, war es gemald § 29 Abs 3 MRG zunachst zu
einer Fortsetzung des Mietverhaltnisses auf unbestimmte Zeit und zum Entstehen der Kindigungsbeschréankungen
zugunsten der beklagten Partei gekommen.Zunachst ist der beklagten Partei dahin beizupflichten, dass gemaR
Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera b, MRG in der Fassung der WRN 2000, Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr 36 aus
2000,, nach dem 1. 7. 2000 eine wirksame Befristung anlasslich der Verlangerung des Vertrages Uber die Wohnung im
ersten Stock nur dann moglich gewesen ware, wenn diese zumindest 3 Jahre betragen hatte. Da die Verlangerung vom
Janner 2001 diese Voraussetzung nicht erflllt hatte, war es gemaR Paragraph 29, Absatz 3, MRG zundchst zu einer
Fortsetzung des Mietverhdltnisses auf unbestimmte Zeit und zum Entstehen der Kindigungsbeschrankungen
zugunsten der beklagten Partei gekommen.

Anders verhielt es sich hingegen mit dem zulassig befristet abgeschlossenen Mietvertrag Uber die zum Zwecke einer
Geschaftsraumbenittzung angemietete Wohneinheit im Erdgeschoss des Hauses. Eine stillschweigende
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Vertragsverlangerung hatte namlich in einem solchen Fall nur nach 8 1114 Satz 3 ABGB zustande kommen kdnnen
(Wirth/Zingher/Kovanyi Miet- und Wohnrecht21 Rz 30 zu 8 29 MRG). Abgesehen davon, dass aus dem Vorbringen der
Beklagten, "das Mietverhaltnis stillschweigend fortgesetzt zu haben" das nach 8 1114 dritter Satz ABGB erforderliche
Tatsachensubstrat nicht zu ersehen ist, kommt noch dazu, dass nicht festgestellt werden konnte, dass die Klagerin als
Vermieterin Uberhaupt davon wusste, dass die Beklagte die im Erdgeschoss gelegenen Raumlichkeiten auch wahrend
der Monate November und Dezember 2001, also nach Beendigung des befristeten Mietvertrages, weiter benitzte. Von
einem "Bewendenlassen" iSd § 1114 ABGB kann auch deshalb nicht die Rede sein, weil die Kldgerin noch im zeitlichen
Zusammenhang mit der Beendigung des befristeten Vertrages (Wurth in Rummel I3 Rz 4 zu § 1114 ABGB mwN) auf den
Neuabschluss eines Vertrages zum 1. 1. 2002 drangte.Anders verhielt es sich hingegen mit dem zulassig befristet
abgeschlossenen Mietvertrag Uber die zum Zwecke einer Geschaftsraumbenitzung angemietete Wohneinheit im
Erdgeschoss des Hauses. Eine stillschweigende Vertragsverlangerung hatte namlich in einem solchen Fall nur nach
Paragraph 1114, Satz 3 ABGB zustande kommen kdénnen (Wurth/Zingher/Kovanyi Miet- und Wohnrecht21 Rz 30 zu
Paragraph 29, MRG). Abgesehen davon, dass aus dem Vorbringen der Beklagten, "das Mietverhaltnis stillschweigend
fortgesetzt zu haben" das nach Paragraph 1114, dritter Satz ABGB erforderliche Tatsachensubstrat nicht zu ersehen
ist, kommt noch dazu, dass nicht festgestellt werden konnte, dass die Klagerin als Vermieterin Uberhaupt davon
wusste, dass die Beklagte die im Erdgeschoss gelegenen Raumlichkeiten auch wahrend der Monate November und
Dezember 2001, also nach Beendigung des befristeten Mietvertrages, weiter benltzte. Von einem
"Bewendenlassen" iSd Paragraph 1114, ABGB kann auch deshalb nicht die Rede sein, weil die Kldgerin noch im
zeitlichen Zusammenhang mit der Beendigung des befristeten Vertrages (Wirth in Rummel I3 Rz 4 zu Paragraph 1114,
ABGB mwN) auf den Neuabschluss eines Vertrages zum 1. 1. 2002 drangte.

Durch diesen Neuvertrag sollte ein einheitliches Mietobjekt entstehen, welches neben der - mittlerweile - mit
Kiandigungsschutz ausgestatteten Wohnung im ersten Stock auch die mit einem solchen Schutz nicht ausgestattete
Wohnung des Erdgeschosses umfassen sollte. Weiters sollte hinsichtlich zweitgenannter Wohnung ein teilweiser
Personenwechsel eintreten, weil die Beklagte nunmehr Alleinmieterin auch der Erdgeschosswohnung werden sollte.
Uberdies fallt ins Gewicht, dass im Vertrag nur mehr von "Wohnungsmiete" die Rede war und eine
"Geschaftsraummiete" keine Erwahnung fand. Lediglich zur Abrundung sei darauf verwiesen, dass, wie aus dem
diesbeziiglich unstrittigen Inhalt der Urkunden (Beilagen ./1 bis ./3) hervorgeht, der neue Mietzins (einschlieBlich
Umsatzsteuer) nur mehr EUR 480,70 (= ATS 6.614,58) betrug, wahrend die Summe der Mietzinse (einschlieRlich
Umsatzsteuer) fir die friher getrennt gemieteten Objekt ATS 8.250 betragen hatte.

Die einschneidenden inhaltlichen Anderungen im Neuabschluss fiihren dazu, dass das Argument der Beklagten
betreffend eine angeblich unzuldssige Umgehung mit Verschleierung des Bestandes eines Mietverhaltnisses auf
unbestimmte Zeit nicht Uberzeugen. Vielmehr ist auf einen Parteiwillen dahin zu schlieBen, dass durch den
Neuabschluss eines Vertrages mit einem gegenlber den Vorvertragen wesentlich gednderten Inhalt das bisherige
Mietverhaltnis beendet und ein neues eingegangen werden sollte.

GemaR § 1 Abs 2 Z 5 MRG in der seit 1. 1. 2002 geltenden Fassung (BGBI | Nr 161/2001) fallen Mietgegenstande in
einem Gebaude mit nicht mehr als zwei selbststandigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten, wobei Raume, die
nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht zahlen, nicht in den
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes. Die Befristung im Vertrag vom 1. 1. 2002 auf die Dauer eines Jahres war
daher wirksam. Im Ubrigen hat das Berufungsgericht auch zutreffend eine schliissige Verldngerung des
Mietvertrages Uber den 31. 12. 2002 hinaus verneint. Allein die Entgegennahme der monatlichen Zahlungen durch die
Klagerin konnte eine solche schlUssige Fortsetzung nicht begriinden, zumal einerseits nicht hervorgekommen ist, dass
diese Zahlungen das Ubliche Benutzungsentgelt Uberstiegen hatten und anderseits die Klagerin eindeutig abgelehnt
hatte, das Mietverhaltnis Uber den 31. 12. 2002 hinaus fortzusetzen. Vielmehr waren nach den Feststellungen von der
Beklagten nur Raumungsaufschiibe begehrt und von der Klagerin auch eingerdumt worden. Die Gewahrung eines
Raumungsaufschubes durch den Bestandgeber um ein halbes Jahr ab dem Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhaltnis steht aber dem erklarten Ablehnungswillen des Bestandgebers nicht entgegen (2 Ob 527/94 =
MietSlg 46.142).Gemall Paragraph eins, Absatz 2, ziffer 5 MRG in der seit 1. 1. 2002 geltenden
Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr 161 aus 2001,) fallen Mietgegenstande in einem Gebaude mit nicht mehr als
zwei selbststandigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten, wobei Raume, die nachtraglich durch einen Ausbau
des Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht zdhlen, nicht in den Anwendungsbereich des
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Mietrechtsgesetzes. Die Befristung im Vertrag vom 1. 1. 2002 auf die Dauer eines Jahres war daher wirksam. Im
Ubrigen hat das Berufungsgericht auch zutreffend eine schlissige Verldngerung des Mietvertrages Uber den
31. 12. 2002 hinaus verneint. Allein die Entgegennahme der monatlichen Zahlungen durch die Klagerin konnte eine
solche schliUssige Fortsetzung nicht begriinden, zumal einerseits nicht hervorgekommen ist, dass diese Zahlungen das
Ubliche Benultzungsentgelt Uberstiegen hatten und anderseits die Klagerin eindeutig abgelehnt hatte, das
Mietverhaltnis Uber den 31. 12. 2002 hinaus fortzusetzen. Vielmehr waren nach den Feststellungen von der Beklagten
nur Raumungsaufschibe begehrt und von der Klagerin auch eingerdumt worden. Die Gewahrung eines
Raumungsaufschubes durch den Bestandgeber um ein halbes Jahr ab dem Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhaltnis steht aber dem erklarten Ablehnungswillen des Bestandgebers nicht entgegen (2 Ob 527/94 =
MietSlg 46.142).

Die Kostenentscheidung griindet sich auf §§8 41, 50 Abs 1 ZPODie Kostenentscheidung griindet sich auf Paragraphen
41,, 50 Absatz eins, ZPO.
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