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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht in Arbeits- und Sozialrechtssachen durch den Senatsprasidenten des
Obersten Gerichtshofes Dr. Maier als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Spenling
und Dr. Hradil sowie die fachkundigen Laienrichter Univ. Prof. DI Hans Lechner und Mag. Gabriele Jarosch als weitere
Richter in der Arbeitsrechtssache der klagenden Partei Osterreichische Bundesbahnen, 1010 Wien, ElisabethstraRe 9,
vertreten durch Dr. Herwig Fuchs, Rechtsanwalt in Innsbruck, gegen die beklagte Partei Dipl.Ing. Robert M#***#*%*,
Angestellter, ***** vertreten durch Dr. Harald Burmann ua, Rechtsanwalte in Innsbruck, wegen Raumung, Uber die
auBerordentliche Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Innsbruck als
Berufungsgericht in Arbeits- und Sozialrechtssachen vom 14. Mai 2002, GZ 15 Ra 40/02y-28, womit das Urteil des
Landesgerichtes Innsbruck als Arbeits- und Sozialgericht vom 11. Janner 2002, GZ 44 Cga 25/01i-22, bestatigt wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

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

"Das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, die im Hause K***** jn ****% im ersten Stock links gelegene
Wohnung Top 15 im Ausmal von 44,91 m? sowie das dazugehorige Kellerabteil und den Dachboden von eigenen
Fahrnissen gerdaumt zu Ubergeben, wird abgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit EUR 1.023,87 bestimmten Kosten des Verfahrens erster
Instanz (darin EUR 170,64 Umsatzsteuer) und die mit EUR 291,65 bestimmten Kosten des Berufungsverfahrens (darin
EUR 48,61 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen."

Die klagende Partei ist ferner schuldig, der beklagten Partei die mit EUR 199,87 bestimmten Kosten des
Revisionsverfahrens (darin EUR 33,31 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die in Rede stehende Liegenschaft steht im Eigentum der klagenden Partei, wahrend sich das darauf befindliche
Gebaude, das auch die streitgegenstandliche Wohnung umfasst, auf Grund eines Baurechtsvertrages vom 27. 4. 1938
im Eigentum des "Sondervermégens Bayern" befindet. Der Baurechtsvertrag war 1938 zwischen der deutschen
Reichsbahn (Rechtsvorgangerin der klagenden Partei) und der Baugesellschaft Bayern mbH Muinchen zustande
gekommen, die in der Folge vom Bundesministerium fur Finanzen in "Sondervermdgen Bayern BR-EZ 1102//KG Wilten"
umbenannt wurde.
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Der Zweck des Baurechtsvertrages liegt in der Wohnraumbeschaffung fir wohnungsbedurftige Eisenbahnangestellte
sowie fUr gewisse Angehdorige.

Dies ergibt sich aus § 4 des Vertrages, der wie folgt lautetDies ergibt sich aus Paragraph 4, des Vertrages, der wie folgt
lautet:

"1) Die auf dem Baugeldnde hergestellten Wohnungen und Anlagen durfen nur an im Dienst oder im Ruhestand
befindliches Personal der Reichsbahn oder an Witwen dieses Personals vergeben werden.

2) Mindestens 2/3 der Wohnungen mussen an im aktiven Dienst stehende Reichsbahnangehdrige vergeben werden.

3) Abweichungen von Z 1 und 2 bedurfen der Genehmigung des Grundstuckseigentimers, der auch auf die ihm durch
Z 1 und 2 eingerdumten Rechte ganz oder teilweise verzichten kann."3) Abweichungen von Ziffer eins und 2 bedirfen
der Genehmigung des Grundstiickseigentimers, der auch auf die ihm durch Ziffer eins und 2 eingeraumten Rechte

ganz oder teilweise verzichten kann."

Die Wohnung wurde mit 27. 11. 1947 dem Grol3vater des Beklagten zugewiesen, der kurz vorher in den Dienst der
Klagerin getreten war. Nach dessen Tod im Jahr 1976 wurde seine Witwe (GroBmutter des Beklagten) als Mieterin
gefuhrt, die die Wohnung seit 1947 mitbenutzt hatte. Der Beklagte benutzt die Wohnung seit seiner Geburt im Jahr
1965. Seit 1989 erfolgt - ohne dass eine entsprechende Vereinbarung feststellbar ware - die Mietzinsabrechnung und
die gesonderte Abrechnung von Erhaltungsbeitrdgen und Betriebskosten in Anlehnung an die Bestimmungen des
MRG.

Die GroBmutter des Beklagten verstarb am 9. 1. 2000. Hievon wurde das Sondervermdgen Bayern als Vermieter erst
am 5. 3. 2000 in Kenntnis gesetzt. Der Vermieter hatte nachgefragt, weil ihm eine ihm eigenen Namen des Beklagten
erfolgte Mietzinszahlung aufgefallen war. Daraufhin erklarte der Vermieter, der Weiterbentitzung der Wohnung durch
den Beklagten, der in keinem Dienstverhaltnis zur klagenden Partei steht, nicht zuzustimmen; bis zur Raumung werde
ein monatliches Benutzungsentgelt berechnet werden. Dieses Benltzungsentgelt wurde dem Beklagten in der Folge in

der Hohe von S 3.262,- vorgeschrieben und von ihm auch gezahlt.

Fur die Zuweisung einer Wohnung im in Rede stehenden Haus ist das Bestehen eines Dienstverhdltnisses zur
klagenden Partei bzw. die Witweneigenschaft bezlglich einer in einem solchen Dienstverhéltnis stehenden Person
Grundvoraussetzung. Die klagende Partei hat das "Wohnungseinweisungsrecht", das sie durch einen
Wohnungsausschuss ausubt, der den zuktinftigen Mieter an den Verwalter des Sondervermdgens Bayern verweist.
Lediglich in den letzten Jahren wurden Wohnungen vorzugsweise an Kinder von Dienstnehmern vergeben, allerdings
nur dann, wenn kein akuter Wohnbedarf eigener Mitarbeiter zu befriedigen war. Solche Mietvertrage weisen allerdings
eine zeitliche Befristung auf. Der Mietvertrag kommt zwischen dem Sondervermégen Bayern und dem jeweiligen
Wohnungsnehmer zustande; der Mietzins wird gemald § 5 des Baurechtsvertrages im Einvernehmen mit der Klagerin
bestimmt.Fur die Zuweisung einer Wohnung im in Rede stehenden Haus ist das Bestehen eines Dienstverhaltnisses
zur klagenden Partei bzw. die Witweneigenschaft bezlglich einer in einem solchen Dienstverhaltnis stehenden Person
Grundvoraussetzung. Die klagende Partei hat das "Wohnungseinweisungsrecht", das sie durch einen
Wohnungsausschuss auslbt, der den zukilnftigen Mieter an den Verwalter des Sondervermdgens Bayern verweist.
Lediglich in den letzten Jahren wurden Wohnungen vorzugsweise an Kinder von Dienstnehmern vergeben, allerdings
nur dann, wenn kein akuter Wohnbedarf eigener Mitarbeiter zu befriedigen war. Solche Mietvertrage weisen allerdings
eine zeitliche Befristung auf. Der Mietvertrag kommt zwischen dem Sondervermdégen Bayern und dem jeweiligen
Wohnungsnehmer zustande; der Mietzins wird gemaR Paragraph 5, des Baurechtsvertrages im Einvernehmen mit der
Klagerin bestimmt.

Die klagende Partei begehrt vom Beklagten die Raumung der Wohnung und bringt dazu vor, dass das mit dem
Grol3vater des Beklagten geschlossene Dienstwohnungsmietverhdltnis mit dem Tod der GroBmutter des Beklagten
beendet worden sei. Der Beklagte benutze die Wohnung daher titellos.

Der Beklagte beantragte, das Klagebegehren abzuweisen. Die Anstellung seines GroRvaters bei der klagenden Partei
sei nicht Geschaftsgrundlage des Mietverhaltnisses gewesen, das daher kein mittelbares Dienstwohnungsverhaltnis,
sondern ein dem MRG unterliegendes "normales" Mietverhéltnis sei. Uberdies seien die vom Beklagten seit der
Ubernahme der Wohnung geleisteten Mietzinszahlungen unbeanstandet angenommen worden, womit der Vermieter
sein Einverstandnis mit der Fortsetzung des Hauptmietverhaltnisses erklart habe. Aullerdem werde die aktive



Klagelegitimation der klagenden Partei bestritten, weil Eigentimer und Vermieter der Wohnung das Sondervermdgen
Bayern sei. Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Es stellte den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt fest
und vertrat folgende Rechtsauffassung:

Das uber die Wohnung begriindete Vertragsverhaltnis sei ein mittelbares Dienstwohnungsmietverhaltnis, das mit dem
Tod der GroBmutter des Beklagten geendet habe. Dass die Mietzinsabrechnung zeitweise unter Anlehnung an die
Berechnungsmethoden des MRG erfolgt sei, andere daran nichts. Der Beklagte kdnne als Enkel des Dienstnehmers,
dem die Wohnung Uberlassen worden sei, nicht in den Genuss der Wohnung kommen. Er beniltze die Wohnung
titellos. Von einer konkludenten Fortsetzung (oder Begrindung) des Mietvertrages kénne keine Rede sein, weil der
Vermieter sofort nach Kenntnisnahme vom Tod der GroBmutter des Beklagten auf die Beendigung des
Vertragsverhaltnisses hingewiesen und klargestellt habe, bis zur Raumung der Wohnung die vorgeschriebenen
Zahlungen als Benitzungsentgelt zu qualifizieren und entgegenzunehmen. Das Berufungsgericht bestatigte diese
Entscheidung und sprach aus, dass die ordentliche Revision nicht zulassig sei.

Auch das Berufungsgericht qualifizierte das Vertragsverhaltnis mit dem GroRvater der Beklagten als mittelbares
Dienstwohnungsmietverhaltnis. Vermieter kdnne dabei durchaus auch ein Dritter sein, sofern zwischen dem
Dienstgeber und dem Wohnungsgeber ein besonderes Rechtsverhdltnis bestehe, das jenem einen malgeblichen
Einfluss auf die Wohnungsvergabe sichere. Dass das Rechtsverhaltnis noch wahrend der Geltung des MG begriindet
worden sei, andere nichts. Auch nach dem MG habe die Rechtsprechung fiir den Fall, dass der Dienstgeber den
Dienstnehmer die Wohnung nach Ende des Dienstverhaltnisses weiter habe benltzen lassen, strenge MaR3stabe bei
der Beurteilung angewendet, ob konkludent ein unter das MG fallender Mietvertrag begriindet worden sei. Der
Wortlaut des& 1 Abs 2 Z 2 MRG hindere die Fortflhrung dieser Rechtsprechung nicht. Hier stelle sich die
WeiterbenUtzung der Wohnung nach Ende des Dienstverhdltnisses durch den Dienstnehmer und dessen Witwe als
Nachwirkung des Dienstverhaltnisses dar, sodass das Wohnungsnutzungsverhaltnis jedenfalls mit dem Tod der Witwe
geendet habe. Eine Umwandlung in ein Hauptmietverhaltnis nach dem MRG sei nicht erfolgt. Auch durch die Annahme
der vom Beklagten in eigenem Namen geleisteten Zahlungen sei aus den schon vom Erstgericht ausgefihrten
GrUnden kein Mietvertrag begriindet worden.Auch das Berufungsgericht qualifizierte das Vertragsverhaltnis mit dem
Grol3vater der Beklagten als mittelbares Dienstwohnungsmietverhaltnis. Vermieter kénne dabei durchaus auch ein
Dritter sein, sofern zwischen dem Dienstgeber und dem Wohnungsgeber ein besonderes Rechtsverhaltnis bestehe,
das jenem einen mal3geblichen Einfluss auf die Wohnungsvergabe sichere. Dass das Rechtsverhaltnis noch wahrend
der Geltung des MG begriindet worden sei, andere nichts. Auch nach dem MG habe die Rechtsprechung fur den Fall,
dass der Dienstgeber den Dienstnehmer die Wohnung nach Ende des Dienstverhaltnisses weiter habe benttzen
lassen, strenge Mal3stabe bei der Beurteilung angewendet, ob konkludent ein unter das MG fallender Mietvertrag
begriindet worden sei. Der Wortlaut des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 2, MRG hindere die Fortfihrung dieser
Rechtsprechung nicht. Hier stelle sich die Weiterbenitzung der Wohnung nach Ende des Dienstverhaltnisses durch
den Dienstnehmer und dessen Witwe als Nachwirkung des Dienstverhdltnisses dar, sodass das
Wohnungsnutzungsverhaltnis jedenfalls mit dem Tod der Witwe geendet habe. Eine Umwandlung in ein
Hauptmietverhaltnis nach dem MRG sei nicht erfolgt. Auch durch die Annahme der vom Beklagten in eigenem Namen
geleisteten Zahlungen sei aus den schon vom Erstgericht ausgefUhrten Grinden kein Mietvertrag begrindet worden.

Der Einwand der mangelnden aktiven Klagelegitimation der klagenden Partei sei im Hinblick auf die Entscheidung8
ObA 252/95 nicht berechtigt. In dieser Entscheidung habe der Oberste Gerichtshof die Auffassung vertreten, dass ein
vom Liegenschaftseigentiimer verschiedener Nutzungsberechtigter (Hauptmieter, Fruchtniel3er ua) derivativ seine
Berechtigung an einen anderen Ubertragen und nach Ende des derivativ begrindeten BenUtzungsrechtes die
Raumung begehren kdnne; dies gelte auch fir den Arbeitgeber, der nicht Eigentimer der einem Arbeitnehmer
Uberlassenen Wohnung sei. Auch der Arbeitgeber, dem die Nutzungsberechtigung vom Hauseigentimer Ubertragen
worden sei, sei daher zur Raumungsklage berechtigt. Da auch hier auf Grund des Baurechtsvertrages eine solche
Nutzungsvereinbarung vorliege, sei die klagende Partei als friiherer Arbeitgeber aktiv klagelegitimiert. Die ordentliche
Revision sei nicht zuzulassen, weil sich das Berufungsgericht auf gesicherte hochstgerichtliche Rechtsprechung stitzen

konne.

Gegen dieses Urteil richtet sich die aullerordentliche Revision des Beklagten wegen Mangelhaftigkeit und
Aktenwidrigkeit des Berufungsverfahrens sowie wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag, das
angefochtene Urteil im Sinne der "ganzlichen Klagsabweisung bzw. - zurtckweisung" abzudndern. Hilfsweise wird ein
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Aufhebungsantrag gestellt.
Die klagende Partei beantragte, die Revision nicht zuzulassen, hilfsweise, ihr nicht Folge zu geben.

Die auBerordentliche Revision ist zulassig, weil das Berufungsgericht die Rechtslage im Zusammenhang mit der aktiven
Klagelegitimation der klagenden Partei verkannt hat.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist auch berechtigt.

Richtig ist, dass die Beurteilung einer Wohnung als Werkswohnung iSd§ 2 Abs 2 Z 2 MRG als mittelbare Werks-(Dienst-
)Wohnung zwei gesonderte Vertrage voraussetzt, von denen der Dienstvertrag im Vordergrund steht, der Anlass
(Geschaftsgrundlage) des Bestandvertrages sein muss. Ebenso trifft es zu, dass der Vermieter - wie hier - nicht
unbedingt der Arbeitgeber sein muss, sondern auch ein Dritter sein kann, sofern zwischen Arbeitgeber und
Wohnungsgeber ein besonderes Rechtsverhdltnis besteht, das jenem einen mafgeblichen Einfluss auf die
Wohnungsvergabe sichert (RIS-Justiz RS0069651; zuletzt etwa3 Ob 95/98m). Im Gegensatz zur Meinung des
Berufungsgerichtes ist aber damit noch nicht gesagt, dass daher der Arbeitgeber dann, wenn der Mietvertrag zwischen
dem Arbeitnehmer und einem Dritten geschlossen wurde, nach Beendigung des Mietvertrages zur Erhebung der
Raumungsklage legitimiert sein muss. Das Berufungsgericht beruft sich in diesem Zusammenhang auf die
Entscheidung 8 ObA 252/95 (= Arb 11.435), in der der Oberste Gerichtshof die Rechtsauffassung vertreten hat, dass ein
vom Eigentimer der Liegenschaft verschiedener Nutzungsberechtigter (zB Hauptmieter, Fruchtniel3er), der seine
Berechtigung derivativ an einen anderen Ubertragen kann und auch Ubertragen hat, nach Ende des von ihm
eingerdumten BenUltzungsrechtes die Raumung begehren kann. Dies - so die zitierte Entscheidung weiter - gelte auch
fir den Arbeitgeber, der nicht Eigentimer der einem Arbeitnehmer Uberlassenen Wohnung ist, sodass dieser die
Raumung der Wohnung nach Beendigung des die Benltzung rechtfertigenden Rechtsverhéltnisses begehren konne.
Wie sich aus dem Zusammenhang dieser Ausfihrungen der wiedergegebenen Entscheidung ergibt, hat aber das Recht
des Arbeitgebers, vom Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhdltnisses die Raumung der Wohnung zu
verlangen, zur Voraussetzung, dass es auch der Arbeitgeber war, der das ihm vom Eigentimer der Liegenschaft
Ubertragene Nutzungsrecht an den Arbeitnehmer weitergegeben hat. Eine derartige Konstellation lag auch dem
damals zu beurteilenden Sachverhalt zu Grunde: Dem Arbeitgeber war das damals betroffene Haus von der
Hauseigentimerin zur Nutzung zur Verfigung gestellt worden; er war es, der auf Grund dieser ihm eingerdumten
Nutzungsberechtigung die Wohnung seinem Arbeitnehmer zur Verflgung stellte. Der Arbeitgeber war also
Vertragspartner des Arbeitnehmers auch hinsichtlich der Nutzung der Wohnung und war daher nach Beendigung des
zwischen ihm und dem Arbeitnehmer bestehenden Nutzungsverhdltnisses (als Folge der Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses) berechtigt, vom Arbeitnehmer die Raumung der Wohnung zu begehren.Richtig ist, dass die
Beurteilung einer Wohnung als Werkswohnung iSd Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, MRG als mittelbare Werks-(Dienst-
)Wohnung zwei gesonderte Vertrage voraussetzt, von denen der Dienstvertrag im Vordergrund steht, der Anlass
(Geschaftsgrundlage) des Bestandvertrages sein muss. Ebenso trifft es zu, dass der Vermieter - wie hier - nicht
unbedingt der Arbeitgeber sein muss, sondern auch ein Dritter sein kann, sofern zwischen Arbeitgeber und
Wohnungsgeber ein besonderes Rechtsverhadltnis besteht, das jenem einen maRgeblichen Einfluss auf die
Wohnungsvergabe sichert (RIS-Justiz RS0069651; zuletzt etwa3 Ob 95/98m). Im Gegensatz zur Meinung des
Berufungsgerichtes ist aber damit noch nicht gesagt, dass daher der Arbeitgeber dann, wenn der Mietvertrag zwischen
dem Arbeitnehmer und einem Dritten geschlossen wurde, nach Beendigung des Mietvertrages zur Erhebung der
Raumungsklage legitimiert sein muss. Das Berufungsgericht beruft sich in diesem Zusammenhang auf die
Entscheidung 8 ObA 252/95 (= Arb 11.435), in der der Oberste Gerichtshof die Rechtsauffassung vertreten hat, dass ein
vom Eigentimer der Liegenschaft verschiedener Nutzungsberechtigter (zB Hauptmieter, FruchtnieRer), der seine
Berechtigung derivativ an einen anderen Ubertragen kann und auch Ubertragen hat, nach Ende des von ihm
eingeraumten Benutzungsrechtes die Raumung begehren kann. Dies - so die zitierte Entscheidung weiter - gelte auch
fur den Arbeitgeber, der nicht Eigentimer der einem Arbeitnehmer Uberlassenen Wohnung ist, sodass dieser die
Raumung der Wohnung nach Beendigung des die Benutzung rechtfertigenden Rechtsverhdltnisses begehren konne.
Wie sich aus dem Zusammenhang dieser Ausfuhrungen der wiedergegebenen Entscheidung ergibt, hat aber das Recht
des Arbeitgebers, vom Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses die Raumung der Wohnung zu
verlangen, zur Voraussetzung, dass es auch der Arbeitgeber war, der das ihm vom Eigentimer der Liegenschaft
Ubertragene Nutzungsrecht an den Arbeitnehmer weitergegeben hat. Eine derartige Konstellation lag auch dem
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damals zu beurteilenden Sachverhalt zu Grunde: Dem Arbeitgeber war das damals betroffene Haus von der
Hauseigentimerin zur Nutzung zur Verfigung gestellt worden; er war es, der auf Grund dieser ihm eingerdaumten
Nutzungsberechtigung die Wohnung seinem Arbeitnehmer zur Verfligung stellte. Der Arbeitgeber war also
Vertragspartner des Arbeitnehmers auch hinsichtlich der Nutzung der Wohnung und war daher nach Beendigung des
zwischen ihm und dem Arbeitnehmer bestehenden Nutzungsverhdltnisses (als Folge der Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses) berechtigt, vom Arbeitnehmer die Raumung der Wohnung zu begehren.

Der hier zu beurteilende Sachverhalt ist anders gelagert. Hier ist Eigentimer der Wohnung und Vermieter das
Sondervermdgen Bayern. Der beklagten Partei als Arbeitgeberin kam nur das Einweisungsrecht und die Berechtigung
zu, die Mietzinshohe festzusetzen. Sie war aber hinsichtlich der Wohnung nicht Vertragspartnerin des Grof3vaters (der
GrolBmutter) der Beklagten und ist daher auch nicht zur Erhebung der Raumungsklage gegen den Beklagten
legitimiert. Diese Legitimation steht vielmehr der Vermieterin (und Eigentimerin) der Wohnung, also dem
Sondervermdgen Bayern, zu.

In Stattgebung der Revision waren daher die Entscheidungen der Vorinstanzen im Sinne der Abweisung des
Klagebegehrens abzuandern, ohne dass auf die Ubrigen im Revisionsverfahren aufgeworfenen Rechtsfragen

einzugehen war.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Verfahrens griindet sich auf die 88 41, 50 Abs 1 ZPODie Entscheidung Uber die
Kosten des Verfahrens grindet sich auf die Paragraphen 41,, 50 Absatz eins, ZPO.

Anmerkung

E68213 90bA166.02f
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:OGH0002:2003:0090BA00166.02F.0122.000
Dokumentnummer

JJT_20030122_0OGH0002_0090BA00166_02F0000_000

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


http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2003/1/22 9ObA166/02f
	JUSLINE Entscheidung


