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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Schlosser
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Schiemer, Dr. Gerstenecker, Dr. Rohrer und
Dr. Zechner als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Juliane H***** vertreten durch DDr. Hans
Esterbauer, Rechtsanwalt in Salzburg, wider die beklagte Partei Huso H***** vertreten durch Dr. Wolfgang Maria
Paumgartner, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Aufhebung eines Mietvertrags und Raumung infolge Revision der
klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Salzburg als Berufungsgericht vom 8. Februar 2001,
GZ 54 R 438/00a-14, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichts Oberndorf bei
Salzburg vom 5. Juli 2000, GZ 2 C 330/00d-10, bestatigt wurde, in nichtdffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Das Urteil des Berufungsgerichts wird aufgehoben; die Rechtssache wird zur neuerlichen Entscheidung an das Gericht

zweiter Instanz zurickverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Im Jahre 1988 raumte die Klagerin ihrem geschiedenen Ehegatten auf dessen Lebensdauer das FruchtnieBungsrecht
an einem Haus als Dienstbarkeit ein. In der Folge schloss der FruchtnieRer als Vermieter mehrere Mietvertrage Uber in
diesem Haus gelegene Wohnungen ab. Am 2. 6. 1997 vermietete er dem Beklagten und dessen Bruder die im ersten
Obergeschoss gelegene Wohnung top 1, wobei das Mietverhaltnis am 15. 6. 1998 ohne Aufkiindigung enden sollte. Es
wurde ein Pauschalmietzins von S 8370 - inklusive Betriebskosten, offentlichen Abgaben und
Umsatzsteuer - vereinbart. Mit Verlangerungsmietvertrag vom 1. 1. 1998 und Zusatzvereinbarung zu einem bereits
1992 geschlossenen Mietvertrag vermietete der FruchtnieBer "das Obergeschoss des Hauses, top 1 mit ca 90 m2" auf
die Dauer von funf Jahren dem Beklagten zu einem Pauschalmietzins von S 5.000 (inklusive Betriebskosten und
Umsatzsteuer). Nach dem Ableben des FruchtnieRers trat die Klagerin als dessen Rechtsnachfolgerin unter anderem in

den zuletzt angeflhrten Mietvertrag ein.

Die Klagerin begehrte die Aufhebung des zwischen dem FruchtnieBer als Rechtsvorganger der Klagerin und dem
Beklagten am 1. 1. 1998 abgeschlossenen Mietvertrags und die Raumung des Mietobjekts. Sie machte als Rechtsgrund
far ihr Begehren geltend, dass der Beklagte die Wohnung "nicht einmal zur Halfte des gemeinen Wertes" des
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Mietobjekts gemietet habe, sodass Verkurzung uber die Halfte vorliege. Dem FruchtnieRer sei zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses der tatsachliche Wert des Mietgegenstands und der hiefur zu erzielende Mietzins nicht bekannt
gewesen, insbesondere habe er die tatsachliche HOohe der Betriebskosten nicht gekannt. Die Vermutung, die
Vertragsparteien hatten teilweise einen unentgeltlichen Vertrag schlie3en wollen, sei nicht berechtigt.

Der Beklagte wendete ein, dem Vermieter sei bewusst gewesen, dass er einen geringeren als den angemessenen
Mietzins vereinbart habe. Ihm sei wichtig gewesen, dass der Beklagte im Mietobjekt verbleibe. Der tatsachliche Wert
des Mietgegenstands und der dafir zu erzielende Mietzins seien ihm bekannt gewesen, was sich auch aus
Mietvertragen, die Uber andere Mietobjekte im Haus geschlossen worden seien, ergebe. Der Mietvertrag stelle
offensichtlich einen "gemischten Vertrag", bestehend aus einem entgeltlichen und einem unentgeltlichen Teil, dar.
Vorsichtshalber wendete der Beklagte auch ein, dass ohnehin ein angemessener Mietzins vereinbart worden sei. Er
erklarte sich ausdrucklich bereit, fir den Fall des Vorliegens einer Verkirzung Uber die Hélfte den Abgang bis zum
gemeinen Wert zu ersetzen.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Die Klagerin sei in das Mietverhaltnis eingetreten, weshalb ihr das
"Gestaltungsrecht auf Anfechtung des Vertrags wegen Verklrzung Uber die Halfte" des wahren Wertes zustiinde. Der
FruchtnieRer - als Rechtsvorgdnger der Klagerin - habe aber den wahren Wert des Mietgegenstands zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses gekannt, weshalb die Anfechtung nicht berechtigt sei.

Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung und sprach aus, dass die ordentliche Revision nicht zulassig sei. Es
sei nicht wesentlich, ob der Fruchtniel3er als Vermieter den wahren erzielbaren monatlichen Mietzins fir die Wohnung
gekannt habe, sondern vielmehr, dass ihm bewusst gewesen sei, dass er durch die Zusatzvereinbarung mit dem
Beklagten einen wesentlich geringeren als den tatsachlich erzielbaren Mietzins verlange. Dies sei aber insbesondere im
Hinblick auf die in Mietvertragen Gber im Haus gelegene Wohnungen festgelegten Mietzinse zu bejahen.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision der Klagerin ist zulassig und berechtigt.

Laesio enormis ist nur dann ausgeschlossen, wenn der Verklrzte Kenntnis vom wahren Wert hat, woflir der andere
Teil (hier: der Beklagte) beweispflichtig ist (SZ 68/152; EFSIg 84.400). Hat sich der Verkirzte bewusst auf ein
Verlustgeschaft eingelassen, so ist er doch nicht von der Anfechtung wegen laesio enormis ausgeschlossen, wenn sich
nachtraglich eine noch gréRere Abweichung von wahren Wert herausstellt, die zur Halftewertliberschreitung fuhrt
(P. Bydlinski, Die Stellung der laesio enormis im Vertragsrecht, in JBI 1983, 410 [417 f]; Binder in Schwimann, ABGB2,
Rz 3 zu § 935; Reischauer in Rummel, ABGB3, Rz 1 zu § 935). Es genlgt also nicht - wie das Berufungsgericht vermeint -,
dass dem FruchtnieBer bewusst war, einen wesentlich geringeren als den tatsdchlich erzielbaren Mietzins zu
verlangen, vielmehr kénnte nur die positive Kenntnis des Verkirzten vom wahren Wert die Anfechtung wegen laesio
enormis ausschliefen. Ausgehend von dieser Rechtsansicht bestehen sogenannte "sekundare Verfahrensmangel",
denn der erzielbare (angemessene) Mietzins wurde von den Vorinstanzen nicht festgestellt. Nur bei dessen Kenntnis
lieRe sich allenfalls aus anderen, vom Rechtsvorganger der Klagerin geschlossenen Mietvertragen die vom Erstgericht
getroffene, vom Berufungsgericht aber nicht ausdrucklich Gbernommene Feststellung ableiten, der FruchtnieRBer habe
den fir das Mietobjekt erzielbaren Mietzins gekannt (siehe S 6 des Ersturteils). Wenn auch das Gericht zweiter Instanz
in seiner Entscheidung auf 8 500a ZPO verweist, so ergibt sich doch aus der Urteilsbegriindung eindeutig, dass es
gerade die Feststellung Uber die Kenntnis des FruchtnielBers vom wahren Wert nicht Gbernehmen wollte, vertrat es - in
Verkennung der Rechtslage - doch die Ansicht, dazu bedurfte es des Gutachtens eines Sachverstandigen, doch komme
es darauf nicht an, weil "ergédnzende Uberlegungen" zur Bestitigung des Ersturteils filhrten (S 6 des Urteils der zweiten
Instanz).

Das Berufungsgericht wird sich daher in Erledigung der Beweisrlige der Klagerin zur Richtigkeit der Feststellung des
Erstgerichts, der FruchtnieBer habe den Wert und die Belastungen des Mietgegenstands und den dafiir erzielbaren
Mietzins gekannt, zu duf3ern haben. Nur wenn das Berufungsgericht feststellte, dass der Mietzins nach dem Willen der
Vertragsparteien bewusst weit unter dem wahren Wert liegen sollte und demnach eine gemischte "Schenkung"
(eigentlich Leihe - vgl JBI 1987, 320) mit Uberwiegendem Schenkungscharakter anzunehmen ware, kdme infolge
bewusster Inkaufnahme der Unterschreitung des wahren Wertes eine Anfechtung wegen Verkurzung Uber die Halfte
nicht in Betracht (NZ 1994, 206; Reischauer aaO; Schubert in Rummel aaO Rz 9 und 9a zu § 938). Insofern wird


https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/500a

allenfalls auch zu prifen sein, ob "aus dem Verhdltnis der Vertragspartner zu vermuten" sei, dass sie einen
"vermischten Vertrag" im Sinne des 8 935 ABGB schliel3en wollten. Das diesbezugliche Vorbringen der Parteien (siehe
AS 17,19 und 39) blieb ungepruft.

Zu den Ausfuhrungen des Beklagten in seiner Revisionsbeantwortung, § 351a HGB schlieRe die Anfechtung nach8 934
ABGB aus, ist festzuhalten, dass in keiner Phase des Verfahrens behauptet wurde, der Mietvertrag sei auf Seiten des
FruchtnieBers ein Handelsgeschaft. Selbst in der Revisionsbeantwortung findet sich keine derartige Behauptung; der
Beklagte ist rechtsirrig der Ansicht, die Klagerin hatte eine derartige (Negativ-)Behauptung aufstellen mussen. Die
Bestimmung des § 351a HGB stellt einen Ausschlussgrund dar; fiir den Ausschluss der laesio enormis tragt aber stets
der "Verkirzende" die Beweislast (Reischauer aaO Rz 4 zu § 935 mwN).

In Stattgebung der Revision ist die Entscheidung des Gerichts zweiter Instanz, das sich mit der (Tat-)Frage der positiven
Kenntnis des FruchtnieBers vom "wahren Wert des Mietobjekts" wird befassen missen, aufzuheben.

Der Kostenvorbehalt beruht auf§ 52 ZPO.
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