jusline”’

»» Recht. Schnell

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

TE OGH 2000/3/22 30b43/99s

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 22.03.2000

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Angst
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Graf, Dr. Pimmer, Dr. Zechner und Dr. Sailer
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Anita M***** vertreten durch Dr. Waltraut Walch,
Rechtsanwaltin in Innsbruck, gegen die beklagten Parteien 1. Fritz U***** und 2. Brigitte Z*****, beide vertreten
durch Dr. Walter Kerle, Rechtsanwalt in Innsbruck, wegen Unterfertigung eines Bestandvertrags (Streitwert S 36.000),
Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Innsbruck als Berufungsgericht vom 8. Juli
1998, GZ 4 R 323/98y-16, womit infolge Berufung der beklagten Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Schwaz vom 2.
April 1998, GZ 2 C 811/97g-10, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, den beklagten Parteien die mit S 4.464,77 (darin enthalten S 744,13 Umsatzsteuer)
bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagten schlossen am 1. 1. 1989 mit den Schwiegereltern der Kldgerin, die Eigentimer einer Liegenschaft samt
Haus in J***** waren, einen schriftlichen Mietvertrag, mit dem die Vermieter den Mietern das Haus mit Garten fur die
Dauer von drei Jahren ab 1. 1. 1989 Uberlassen.

Am 15. 7. 1991 wurde Helmut M***** der Ehegatte der Klagerin, EigentiUmer dieser Liegenschaft. Er schlo mit den
Beklagten am 1. 8. 1991 einen Mietvertrag ab, der den gleichen Inhalt wie derjenige vom 1. 1. 1989 aufwies, dies mit
dem Unterschied, dass nunmehr Helmut M****%* a|s Vertragspartner angefiihrt und das Haus mit Garten ab 1. 8. 1991
fur die Dauer von drei Jahren Uberlassen wurde. Zusatzlich wurde handschriftlich festgehalten, dass bei
ordnungsgemaller Fihrung und punktlicher Bezahlung auf weitere drei Jahre vermietet wird.

Helmut M***** schrieb diesen Mietvertrag im Jahr 1994 wiederum ab, wobei die Dauer des Mietverhaltnisses ab 1. 8.
1994 fir weitere drei Jahre angeflhrt wurde. Im Juli oder August 1994 begab er sich mit diesem Mietvertragsentwurf
samt einer Ausfertigung in das Lokal der Beklagten. Die Beklagten wollten nicht sofort unterschreiben. Als sie auch in
der Folge die Unterschrift nicht leisteten, reagierten Helmut M***** hzw die Kldgerin, die seit 1995 EigentUmerin der
Liegenschaft ist, vorerst nicht. Erst Ende 1995/Anfang 1996 wurde die Ubersendung des unterfertigten
Vertragsexemplares urgiert. Die Beklagten lehnten dies mit der Begriindung ab, dass 1994 kein zusatzlicher oder neuer
Mietvertrag abgeschlossen worden sei; der Mietvertragsentwurf, der dem Text des Vertrages vom 1. 8. 1991
entsprochen habe, sei nie unterfertigt worden, weil man allseits der Meinung gewesen sei, dass eine Unterfertigung
nicht notwendig sei.
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Die Klagerin begehrt das Urteil, die Beklagten seien schuldig, einen Mietvertrag zu unterfertigen, dessen Inhalt im
begehrten Urteilsspruch wiedergegeben ist und wonach der Vermieter den Mietern das Bestandobjekt fur die Dauer
von drei Jahren ab 1. 8. 1994 UberlaBt. Zur Begrindung dieses Klagebegehrens brachte die Klagerin vor, ihr Ehegatte
habe sich kurz vor Ablauf der im schriftlichen Mietvertrag vom 1. 8. 1991 vereinbarten dreijahrigen Vertragsdauer mit
einem Vertragsexemplar dieses Inhalts zu den Beklagten begeben. Diese hatten die Unterfertigung und Retournierung
des Vertrags zugesagt, dies auch in der Folge bei mehrfachen Urgenzen. Erst nach Aufforderung durch die
Klagevertreterin, den Vertrag wie vereinbart unterfertigt zurlickzustellen, hatten die Beklagten durch ihren
Rechtsvertreter mitgeteilt, man sei allseits der Meinung gewesen, eine Unterfertigung des Mietvertragsentwurfs sei

nicht notwendig.

Die Beklagten wendeten ein, sie hatten bereits am 1. 1. 1989 mit den Schwiegereltern der Klagerin einen Mietvertrag
abgeschlossen, wobei ihnen zugesichert worden sei, sie kdnnten das Haus langfristig mieten. Nur dann, wenn ein
Enkelkind die Wohnung brauchen wirde, werde man das Mietverhdltnis beenden. Deshalb hatten sie bei Beginn des
Mietverhaltnisses hohe Investitionen getatigt. Auch der Gatte der Kldgerin habe sich bei Abschluss des schriftlichen
Mietvertrags vom 1. 8. 1991 ausdrucklich zu den seinerzeitigen Zusagen bekannt. Die Unterfertigung des neuen
Mietvertrags hatten sie nie zugesichert; den ihnen Ubergebenen Vertragsentwurf hatten sie Uberhaupt nicht
aufbewahrt. Die Klagerin sei nicht aktiv klagslegitimiert, weil im Jahr 1993 noch ihr Gatte Vermieter gewesen sei.
Daruber hinaus sei das Klagebegehren auch formell verfehlt; der Kldgerin mangle es an einer Beschwer.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Neben dem bereits eingangs wiedergegebenen Sachverhalt stellte es
Folgendes fest:

Bei Abschluss des schriftlichen Mietvertrags vom 1. 1. 1989 mit den Schwiegereltern der Kldgerin war davon die Rede,
die Beklagten kdnnten, wenn es gut gehe, bis zu 10 Jahre im Haus bleiben. Da die Vermieter befiirchteten, dass die
Mieter bei Abschluss eines Mietvertrags Uber eine Dauer von funf Jahren Kindigungsschutz geniel3en, wiinschten sie
eine dreijahrige Befristung des Mietverhdltnisses; alle drei Jahre sollte der Vertrag neu geschrieben werden. Das
Erstgericht konnte nicht feststellen, dass die Vermieter im Hinblick auf die Investitionen der Beklagten sagten, die
Beklagten sollten zuerst das Ganze abwohnen; dann werde man weitersehen. Als sich Helmut M***** im Juli oder
August 1994 mit dem Mietvertragsentwurf zu den Beklagten begab, wollten diese zwar nicht sofort unterschreiben,
sagten jedoch eine Unterfertigung des Vertrags und dessen Retournierung zu.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht aus, nach den getroffenen Feststellungen sei davon auszugehen, dass die
Beklagten die Unterfertigung eines Mietvertrags mit dem im Spruch genannten Inhalt zusagten. Diesbezlglich sei eine
Ubereinstimmende Willenserklarung anzunehmen; der Anspruch auf Unterfertigung eines Vertrags in Schriftform
bestehe daher zu Recht. Da mittlerweile im Jahr 1995 die Klagerin Eigentimerin dieser Liegenschaft geworden sei, sei
dieser Anspruch auf sie Ubergegangen. Dahingestellt bleiben kdnne, ob eine Befristung des Mietverhaltnisses
rechtswirksam zustandgekommen sei und demnach durchsetzbar ware. Ebenso sei nicht weiter auf den Umstand
einzugehen, dass laut schriftlichem Vertrag die Uberlassung des Hauses mit Garten jedenfalls mit 1. 8. 1997 endete,
jedoch auch seither das Bestandobjekt durch die Beklagten benutzt wurde.

Das Berufungsgericht anderte infolge Berufung der Beklagten das Urteil dahin ab, dass das Klagebegehren abgewiesen
wurde; es sprach vorerst aus, der Wert des Entscheidungsgegenstandes Ubersteige S 52.000, nicht aber S 260.000, die
ordentliche Revision sei nicht zulassig, weil hinsichtlich der entscheidenden Rechtsgrundsatze eine einhellige Judikatur
bestehe, an der es sich orientiert habe, und dariber hinaus die Entscheidung in ihrer rechtlichen Bedeutung nicht
Uber den Einzelfall hinausgehe. Wahrend den unter dem Rechtsmittelgrund der unrichtigen Tatsachenfeststellung
infolge unrichtiger Beweiswirdigung erhobenen Berufungsausfihrungen keine Berechtigung zukomme, sei das
Rechtsmittel der Beklagten allein auf Grund der fehlenden Aktivlegitimation der Klagerin begrindet. Nach den vom
Erstgericht getroffenen Feststellungen sei ndmlich davon auszugehen, dass die Beklagten im Sommer 1994 dem
Ehemann der Klagerin als seinerzeitigem Vermieter zugesichert hatten, den von diesem vorgelegten, im Spruch der
Rechtsmittelentscheidung seinem Inhalt nach wiedergegebenen Mietvertrag flr den Zeitraum 1. 8. 1994 bis 31. 7. 1997
zu unterfertigen. Damit habe jedenfalls Helmut M#***** einen auf Zuhaltung dieser Vereinbarung gerichteten
Anspruch erwirkt; ihm gegeniber seien die Beklagten daher unzweifelhaft zur Unterfertigung eines - vom Zeitpunkt
der getroffenen mundlichen Vereinbarung aus gesehen - neuen Mietvertrages verpflichtet gewesen. Dennoch kénne
sich das Rechtsmittelgericht aber der vom Erstgericht vertretenen Ansicht, dass der von der Klagerin nunmehr im
eigenen Namen geltend gemachte Anspruch (Unterfertigung eines "neuen" Mietvertrags mit ihrem Ehegatten als



Vermieter) auf sie Gbergegangen ware, nicht anschlieRen. Nach standiger, aus § 1120 ABGB abgeleiteter Judikatur trete
der Erwerber einer Bestandsache, sofern ihm diese bereits tGbergeben wurde, in alle Bestimmungen des bestehenden
Mietvertrages mit Ausnahme jener Uber die Dauer des Mietverhaltnisses und Uber langere als die gesetzlichen
Kindigungsfristen ein, auch wenn er einzelne Abreden zwischen Bestandnehmer und Voreigentimer nicht kannte.
Genau so wie er also vom Voreigentiimer mit den Bestandnehmern getroffene, nicht die Kiindbarkeit oder die Dauer
des Bestandverhaltnisses betreffende Vereinbarungen und Nebenabreden gegen sich gelten lassen musse, soweit
diese mit dem Vertragsinhalt zusammenhangen und nicht blol3 gelegentlich des Vertragsabschlusses vereinbart
wurden, sei er zufolge der gesetzlich normierten Singularsukzession auch berechtigt, Anspriiche des Voreigentiimers
im eigenen Namen geltend zu machen, jedoch mit der Einschrankung, dass es sich bei diesen um Anspriche aus dem
bestehenden Bestandverhaltnis handeln musse. Der Erwerber der Bestandsache, der, von den genannten Ausnahmen
abgesehen, - ohne dass er dies ausschlieBen kdnnte - die gleichen Rechten und Pflichten wie sein Vorganger habe,
habe daher ab dem Zeitpunkt der Ubergabe des Bestandobjektes Anspruch auf Geltendmachung aller Rechte aus dem
bestehenden, mit dem Voreigentimer abgeschlossenen Bestandvertrag; er konne deshalb unter anderem den
bedungenen Mietzins einheben und auf Raumung oder Aufhebung des Bestandvertrages klagen, werde aber auch zur
Anfechtung des Mietvertrages wegen eines allfalligen Irrtums (seines Vorgangers) oder wegen Verletzung Uber die
Halfte legitimiert. Den erwahnten Rechten des Rechtsnachfolgers sei aber gemeinsam, dass sie direkt aus einem mit
seinem Rechtsvorganger abgeschlossenen Mietvertrag zustehen, also mit einem bestehenden Mietverhaltnis in einem
unmittelbaren und untrennbaren Zusammenhang stehen. Hievon kénne hier nicht ausgegangen werden, weil sich die
Bestandnehmer dem Rechtsvorganger der Klagerin gegenuber nicht zur Erfullung vertraglicher Pflichten, resultierend
aus dem am 1. 8. 1991 abgeschlossenen Bestandvertrag, verpflichtet, sondern Helmut M***** mundlich zugesichert
hatten, nach Ablauf der vertraglich bedungenen Bestanddauer einen neuerlich mit drei Jahren befristeten
Bestandvertrag zu unterfertigen. Damit seien aber beim konkreten Sachverhalt keine Anspriche aus einem
bestehenden Bestandverhaltnis zu beurteilen, sondern solche des Rechtsvorgangers der Klagerin, die zwar diesem ad
personam zustiinden, mangels der im 8 1120 ABGB normierten Voraussetzungen aber nicht auf die Klagerin
Ubergegangen seien. Dem stehe auch nicht der Wortlaut des seinerzeitigen Bestandvertrages entgegen, zumal es sich
bei der dort ersichtlichen handschriftlichen Erganzung um eine einseitige Zusage von Helmut M***** handle, welcher
keinerlei korrespondierende Pflichten der Beklagten gegenuberstiinden, daruber hinaus aber auch der Passus, dass
Anderungen des Vertrages der Schriftform bedirfen, ausschlieRlich auf den konkreten Vertrag, nicht aber auf einen
allenfalls neu abzuschlieRenden Folgevertrag bezogen werden kénnte. Das konkret zu beurteilende Recht auf
Unterfertigung des neuen Mietvertrags nach Beendigung des bestehenden sei somit von der in§ 1120 ABGB
normierten Singularsukzession nicht umfasst, sondern - mangels einer vertraglich Ubernommenen Pflicht der
Beklagten "aus dem bestehenden Mietverhaltnis" - unverdndert beim Ehegatten der Klagerin verblieben. Eine allfallige
rechtsgeschéftliche Ubertragung dieses Anspruchs an die Klagerin sei von ihr im Verfahren erster Instanz nicht
behauptet worden.Das Berufungsgericht anderte infolge Berufung der Beklagten das Urteil dahin ab, dass das
Klagebegehren abgewiesen wurde; es sprach vorerst aus, der Wert des Entscheidungsgegenstandes Ubersteige S
52.000, nicht aber S 260.000, die ordentliche Revision sei nicht zuldssig, weil hinsichtlich der entscheidenden
Rechtsgrundsatze eine einhellige Judikatur bestehe, an der es sich orientiert habe, und dartber hinaus die
Entscheidung in ihrer rechtlichen Bedeutung nicht Uber den Einzelfall hinausgehe. Wahrend den unter dem
Rechtsmittelgrund der unrichtigen Tatsachenfeststellung infolge unrichtiger Beweiswirdigung erhobenen
Berufungsausfihrungen keine Berechtigung zukomme, sei das Rechtsmittel der Beklagten allein auf Grund der
fehlenden Aktivlegitimation der Klagerin begriindet. Nach den vom Erstgericht getroffenen Feststellungen sei namlich
davon auszugehen, dass die Beklagten im Sommer 1994 dem Ehemann der Klagerin als seinerzeitigem Vermieter
zugesichert hatten, den von diesem vorgelegten, im Spruch der Rechtsmittelentscheidung seinem Inhalt nach
wiedergegebenen Mietvertrag flr den Zeitraum 1. 8. 1994 bis 31. 7. 1997 zu unterfertigen. Damit habe jedenfalls
Helmut M***** einen auf Zuhaltung dieser Vereinbarung gerichteten Anspruch erwirkt; ihm gegenlber seien die
Beklagten daher unzweifelhaft zur Unterfertigung eines - vom Zeitpunkt der getroffenen mundlichen Vereinbarung aus
gesehen - neuen Mietvertrages verpflichtet gewesen. Dennoch kdnne sich das Rechtsmittelgericht aber der vom
Erstgericht vertretenen Ansicht, dass der von der Klagerin nunmehr im eigenen Namen geltend gemachte Anspruch
(Unterfertigung eines "neuen" Mietvertrags mit ihrem Ehegatten als Vermieter) auf sie Ubergegangen ware, nicht
anschlieBen. Nach standiger, aus Paragraph 1120, ABGB abgeleiteter Judikatur trete der Erwerber einer Bestandsache,
sofern ihm diese bereits Ubergeben wurde, in alle Bestimmungen des bestehenden Mietvertrages mit Ausnahme jener
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Uber die Dauer des Mietverhaltnisses und Uber langere als die gesetzlichen Kindigungsfristen ein, auch wenn er
einzelne Abreden zwischen Bestandnehmer und Voreigentimer nicht kannte. Genau so wie er also vom
Voreigentumer mit den Bestandnehmern getroffene, nicht die Kindbarkeit oder die Dauer des Bestandverhaltnisses
betreffende Vereinbarungen und Nebenabreden gegen sich gelten lassen musse, soweit diese mit dem Vertragsinhalt
zusammenhdngen und nicht bloR gelegentlich des Vertragsabschlusses vereinbart wurden, sei er zufolge der
gesetzlich normierten Singularsukzession auch berechtigt, Anspriiche des Voreigentimers im eigenen Namen geltend
zu machen, jedoch mit der Einschrankung, dass es sich bei diesen um Anspriche aus dem bestehenden
Bestandverhaltnis handeln musse. Der Erwerber der Bestandsache, der, von den genannten Ausnahmen abgesehen, -
ohne dass er dies ausschlieBen kdnnte - die gleichen Rechten und Pflichten wie sein Vorganger habe, habe daher ab
dem Zeitpunkt der Ubergabe des Bestandobjektes Anspruch auf Geltendmachung aller Rechte aus dem bestehenden,
mit dem Voreigentimer abgeschlossenen Bestandvertrag; er kdnne deshalb unter anderem den bedungenen Mietzins
einheben und auf Rdumung oder Aufhebung des Bestandvertrages klagen, werde aber auch zur Anfechtung des
Mietvertrages wegen eines allfélligen Irrtums (seines Vorgangers) oder wegen Verletzung Uber die Halfte legitimiert.
Den erwahnten Rechten des Rechtsnachfolgers sei aber gemeinsam, dass sie direkt aus einem mit seinem
Rechtsvorganger abgeschlossenen Mietvertrag zustehen, also mit einem bestehenden Mietverhdltnis in einem
unmittelbaren und untrennbaren Zusammenhang stehen. Hievon kdnne hier nicht ausgegangen werden, weil sich die
Bestandnehmer dem Rechtsvorganger der Klagerin gegentber nicht zur Erfullung vertraglicher Pflichten, resultierend
aus dem am 1. 8. 1991 abgeschlossenen Bestandvertrag, verpflichtet, sondern Helmut M#***** mindlich zugesichert
hatten, nach Ablauf der vertraglich bedungenen Bestanddauer einen neuerlich mit drei Jahren befristeten
Bestandvertrag zu unterfertigen. Damit seien aber beim konkreten Sachverhalt keine Anspriiche aus einem
bestehenden Bestandverhaltnis zu beurteilen, sondern solche des Rechtsvorgangers der Klagerin, die zwar diesem ad
personam zustiinden, mangels der im Paragraph 1120, ABGB normierten Voraussetzungen aber nicht auf die Klagerin
Ubergegangen seien. Dem stehe auch nicht der Wortlaut des seinerzeitigen Bestandvertrages entgegen, zumal es sich
bei der dort ersichtlichen handschriftlichen Erganzung um eine einseitige Zusage von Helmut M***** handle, welcher
keinerlei korrespondierende Pflichten der Beklagten gegenuberstiinden, darUber hinaus aber auch der Passus, dass
Anderungen des Vertrages der Schriftform bedirfen, ausschlieRlich auf den konkreten Vertrag, nicht aber auf einen
allenfalls neu abzuschlieBenden Folgevertrag bezogen werden kénnte. Das konkret zu beurteilende Recht auf
Unterfertigung des neuen Mietvertrags nach Beendigung des bestehenden sei somit von der in Paragraph 1120, ABGB
normierten Singularsukzession nicht umfasst, sondern - mangels einer vertraglich Ubernommenen Pflicht der
Beklagten "aus dem bestehenden Mietverhdltnis" - unverandert beim Ehegatten der Klagerin verblieben. Eine allfallige
rechtsgeschéftliche Ubertragung dieses Anspruchs an die Kligerin sei von ihr im Verfahren erster Instanz nicht
behauptet worden.

Der Klager brachte gegen dieses Urteil des Berufungsgerichtes fristgerecht ein als "aullerordentliche Revision"
bezeichnetes, an den Obersten Gerichtshof gerichtetes und diesem vorgelegtes Rechtsmittel ein, worauf dieser den
Akt mit Beschluss vom 11. 11. 1998, 3 Ob 279/98w, dem Erstgericht zur erganzenden Behandlung zurlckstellte. Das
Erstgericht stellte hierauf seinerseits die Rechtsmittelschrift der klagenden Partei zur Verbesserung zurtick. Diese
brachte innerhalb der ihr gesetzten Frist einen weiteren Schriftsatz ein, in dem sie gemaf3 § 508 Abs 1 ZPO den Antrag
an das Berufungsgericht auf Anderung des Anspruchs Gber die Zulissigkeit der Revision stellte und die Revision
ausfuhrte. Das Berufungsgericht erklarte hierauf mit Beschluss vom 7. 1. 1999 die Revision gemal3 § 508 ZPO doch fur
zulassig, weil zur Frage, ob die in&8 1120 ABGB normierte Singularsukzession auch die Berechtigung der
Rechtsnachfolgerin umfasse, eine mit dem Vorvermieter abgeschlossene Vereinbarung auf Unterfertigung eines
"neuen" Bestandvertrages nach Ablauf des "bestehenden" im eigenen Namen geltend zu machen, eine
hochstgerichtliche Rechtsprechung fehle.Der Klager brachte gegen dieses Urteil des Berufungsgerichtes fristgerecht
ein als "aulRerordentliche Revision" bezeichnetes, an den Obersten Gerichtshof gerichtetes und diesem vorgelegtes
Rechtsmittel ein, worauf dieser den Akt mit Beschluss vom 11. 11. 1998,3 Ob 279/98w, dem Erstgericht zur
erganzenden Behandlung zurlckstellte. Das Erstgericht stellte hierauf seinerseits die Rechtsmittelschrift der klagenden
Partei zur Verbesserung zuruick. Diese brachte innerhalb der ihr gesetzten Frist einen weiteren Schriftsatz ein, in dem
sie gemaRk Paragraph 508, Absatz eins, ZPO den Antrag an das Berufungsgericht auf Anderung des Anspruchs (ber die
Zulassigkeit der Revision stellte und die Revision ausfiihrte. Das Berufungsgericht erklarte hierauf mit Beschluss vom 7.
1. 1999 die Revision gemaR Paragraph 508, ZPO doch fur zulassig, weil zur Frage, ob die in Paragraph 1120, ABGB
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normierte Singularsukzession auch die Berechtigung der Rechtsnachfolgerin umfasse, eine mit dem Vorvermieter
abgeschlossene Vereinbarung auf Unterfertigung eines "neuen" Bestandvertrages nach Ablauf des "bestehenden" im
eigenen Namen geltend zu machen, eine héchstgerichtliche Rechtsprechung fehle.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision der Klagerin ist entgegen den Ausfihrungen der Beklagten in der Revisionsbeantwortung rechtzeitig. Wie
der erkennende Senat bereits in seinem Beschluss vom 11. 11. 1998 (ON 19) ausgefuhrt hat, wurde die Revisionsfrist
durch die Einbringung der "aullerordentlichen Revision" ON 17 am 28. 10. 1998 (Postaufgabe) gewahrt. Keineswegs
war es notwendig, die Verbesserung dieser "auf3erordentlichen Revision" im Sinn eines Antrags gemal3 § 508 Abs 1
ZPO verbunden mit einer ordentlichen Revision auf diesem Schriftsatz vorzunehmen. Die Einbringung eines neuen
Schriftsatzes (ON 22), in dem die Revisionsausfihrungen unverandert Gbernommen wurden, schadet nicht; die
urspriinglich eingebrachte auRerordentliche Revision ON 17 wurde im Ubrigen von der Kldgerin neuerlich vorgelegt
und erliegt im Akt. Alle Schriftsdtze sind gemal3 § 85 Abs 2 ZPO als am Tage des ersten Einlangens des ersten
Schriftsatzes Uberreicht anzusehen, woraus folgt, dass die Revision fristgerecht erhoben wurde.Die Revision der
Klagerin ist entgegen den Ausflhrungen der Beklagten in der Revisionsbeantwortung rechtzeitig. Wie der erkennende
Senat bereits in seinem Beschluss vom 11. 11. 1998 (ON 19) ausgefiihrt hat, wurde die Revisionsfrist durch die
Einbringung der "auBerordentlichen Revision" ON 17 am 28. 10. 1998 (Postaufgabe) gewahrt. Keineswegs war es
notwendig, die Verbesserung dieser "aul3erordentlichen Revision" im Sinn eines Antrags gemaR Paragraph 508, Absatz
eins, ZPO verbunden mit einer ordentlichen Revision auf diesem Schriftsatz vorzunehmen. Die Einbringung eines
neuen Schriftsatzes (ON 22), in dem die Revisionsausfihrungen unverdandert ibernommen wurden, schadet nicht; die
urspriinglich eingebrachte auRerordentliche Revision ON 17 wurde im Ubrigen von der Kligerin neuerlich vorgelegt
und erliegt im Akt. Alle Schriftsatze sind gemaR Paragraph 85, Absatz 2, ZPO als am Tage des ersten Einlangens des
ersten Schriftsatzes Uberreicht anzusehen, woraus folgt, dass die Revision fristgerecht erhoben wurde.

Die Revision der Klagerin ist jedoch nicht berechtigt.

Die Klagerin leitet den von ihr geltend gemachten Anspruch auf Unterfertigung eines Mietvertrags bestimmten Inhalts
Uber ein Haus samt Garten durch die Beklagten aus einer entsprechenden Vereinbarung ab; die Beklagten hatten dies
als Mieter dem damaligen Vermieter zugesagt; der Anspruch sei gemadR & 1120 ABGB auf sie als nunmehrige
Vermieterin Ubergegangen.Die Klagerin leitet den von ihr geltend gemachten Anspruch auf Unterfertigung eines
Mietvertrags bestimmten Inhalts Uber ein Haus samt Garten durch die Beklagten aus einer entsprechenden
Vereinbarung ab; die Beklagten hatten dies als Mieter dem damaligen Vermieter zugesagt; der Anspruch sei gemaf
Paragraph 1120, ABGB auf sie als nunmehrige Vermieterin Ubergegangen.

Das Berufungsgericht hat diesen Anspruch deshalb verneint, weil sich die aktive Klagslegitimation der Klagerin nicht
aus 8 1120 ABGB ableiten lasse. Auf die Frage, ob der Anspruch auf Unterfertigung des Mietvertrags Uberhaupt
besteht, ist das Berufungsgericht nicht eingegangen.Das Berufungsgericht hat diesen Anspruch deshalb verneint, weil
sich die aktive Klagslegitimation der Klagerin nicht aus Paragraph 1120, ABGB ableiten lasse. Auf die Frage, ob der
Anspruch auf Unterfertigung des Mietvertrags Uberhaupt besteht, ist das Berufungsgericht nicht eingegangen.

Ein derartiger Anspruch kann jedoch hier nicht allein auf eine entsprechende, vom Erstgericht festgestellte mindliche
Zusage, einen schriftlichen Mietvertrag eines bestimmten Inhalts zu unterfertigen, gestitzt werden. Dies ware nur
dann der Fall, wenn der Vertrag an sich formfrei ware; in diesem Fall kénnte auch durch mindliche Erklarung die
Verpflichtung zur Unterfertigung eines Vertrages bestimmten Inhalts Ubernommen werden. Falls jedoch fur den
Hauptvertrag eine Formvorschrift gilt, muss sie auch bei Abschluss des Vorvertrages eingehalten werden; der
Formzweck darf nicht mittels einer Vereinbarung nach §8 936 ABGB unterlaufen werden. Sofern das Formgebot nicht
blol3 deklarativer Natur ist, also bloBen Ordnungscharakter tragt, besteht eine derartige Vereitelungsgefahr (Binder in
Schwimann, ABGB**2 Rz 28 zu 8§ 936). So ist etwa eine ohne Einhaltung der vorgeschriebenen Schriftform
abgeschlossener Vertrag auf Einrdumung des Wohnungseigentums weder als Haupt- noch als Vorvertrag verbindlich;
er gibt kein Klagerecht auf schriftliche Ausfertigung oder Unterfertigung der Vertragsurkunde (SZ 36/5; Miet 15.587;
Miet 17.708; Miet 19.479; Miet 24.487; Reischauer in Rummel, ABGB**2 Rz 3 zu 8§ 936).Ein derartiger Anspruch kann
jedoch hier nicht allein auf eine entsprechende, vom Erstgericht festgestellte mindliche Zusage, einen schriftlichen
Mietvertrag eines bestimmten Inhalts zu unterfertigen, gestitzt werden. Dies ware nur dann der Fall, wenn der Vertrag
an sich formfrei ware; in diesem Fall kénnte auch durch mindliche Erklarung die Verpflichtung zur Unterfertigung
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eines Vertrages bestimmten Inhalts Gbernommen werden. Falls jedoch fur den Hauptvertrag eine Formvorschrift gilt,
muss sie auch bei Abschluss des Vorvertrages eingehalten werden; der Formzweck darf nicht mittels einer
Vereinbarung nach Paragraph 936, ABGB unterlaufen werden. Sofern das Formgebot nicht blof3 deklarativer Natur ist,
also bloBen Ordnungscharakter tragt, besteht eine derartige Vereitelungsgefahr (Binder in Schwimann, ABGB**2 Rz 28
zu Paragraph 936,). So ist etwa eine ohne Einhaltung der vorgeschriebenen Schriftform abgeschlossener Vertrag auf
Einrdumung des Wohnungseigentums weder als Haupt- noch als Vorvertrag verbindlich; er gibt kein Klagerecht auf
schriftliche Ausfertigung oder Unterfertigung der Vertragsurkunde (SZ 36/5; Miet 15.587; Miet 17.708; Miet 19.479;
Miet 24.487; Reischauer in Rummel, ABGB**2 Rz 3 zu Paragraph 936,).

Die Klagerin behauptet nun, die Beklagten hatten die Unterfertigung eines befristeten schriftlichen Mietvertrags
zugesagt. Im hier vorliegenden Fall der Vermietung eines Einfamilienhauses, d.h. einer Wohnung in einem Wohnhaus
mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen (8 1 Abs 4 Z 2 MRG), gilt jedoch § 29 Abs 1 Z 3 lit a MRG, wonach der
Mietvertrag nur dann durch Zeitablauf aufgeldst wird, wenn in einem Hauptmietvertrag schriftlich vereinbart worden
ist, dass er durch den Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kindigung erlischt. Dieses gesetzliche Erfordernis der
Schriftform fur ein befristetes Mietverhaltnis muss auch bei der Zusage, einen solchen Vertrag abzuschlieRen,
eingehalten werden; eine blof3 mindliche Zusage, wie sie hier von der Klagerin behauptet wird, reicht nicht aus, weil
ansonsten der Zweck dieses Formgebots unterlaufen wirde.Die Kladgerin behauptet nun, die Beklagten hatten die
Unterfertigung eines befristeten schriftlichen Mietvertrags zugesagt. Im hier vorliegenden Fall der Vermietung eines
Einfamilienhauses, d.h. einer Wohnung in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstdndigen Wohnungen
(Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG), gilt jedoch Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, Litera a, MRG, wonach der
Mietvertrag nur dann durch Zeitablauf aufgeldst wird, wenn in einem Hauptmietvertrag schriftlich vereinbart worden
ist, dass er durch den Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kindigung erlischt. Dieses gesetzliche Erfordernis der
Schriftform fur ein befristetes Mietverhaltnis muss auch bei der Zusage, einen solchen Vertrag abzuschlieRen,
eingehalten werden; eine blof3 mindliche Zusage, wie sie hier von der Klagerin behauptet wird, reicht nicht aus, weil
ansonsten der Zweck dieses Formgebots unterlaufen wirde.

Schon aus diesem Grund ergibt sich, dass der klagsweise geltend gemachte Anspruch keinesfalls bestehen kann; die
Frage, ob ein solcher Anspruch auf die Klagerin gemaR § 1120 ABGB Ubergegangen ware, kann somit dahingestellt
bleiben.Schon aus diesem Grund ergibt sich, dass der klagsweise geltend gemachte Anspruch keinesfalls bestehen
kann; die Frage, ob ein solcher Anspruch auf die Kldgerin gemaR Paragraph 1120, ABGB Ubergegangen ware, kann
somit dahingestellt bleiben.
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