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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache des Antragstellers Dr. Johann Georg K**#*¥*
vertreten durch Lederer & Thienen-Adlerflycht, Rechtsanwalte OEG in Wien, gegen die Antragsgegner 1.) Mag. Christine
V#**%* ynd 2.) Mag. Michael V***** beide vertreten durch Schénherr, Barful3, Torggler & Partner, Rechtsanwalte in
Wien, wegen S 6,700.000,- s. A. (§ 37 Abs 1 Z 14 MRG iVm § 27 MRG) infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner
gegen den Sachbeschlul3 des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. Oktober 1998, GZ
41 R 356/98a-22, womit der ZwischensachbeschluR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 20. Mai 1998, GZ 54
Msch 10/96i-18, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Flofmann, Dr. Baumann,
Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache des
Antragstellers Dr. Johann Georg K***** vertreten durch Lederer & Thienen-Adlerflycht, Rechtsanwalte OEG in Wien,
gegen die Antragsgegner 1.) Mag. Christine V***** ynd 2.) Mag. Michael V***** peide vertreten durch Schdnherr,
BarfuR, Torggler & Partner, Rechtsanwalte in Wien, wegen S 6,700.000,-- s. A. (Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 14, MRG
in Verbindung mit Paragraph 27, MRG) infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den Sachbeschlul3 des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. Oktober 1998, GZ 41 R 356/98a-22, womit der
ZwischensachbeschluRR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 20. Mai 1998, GZ 54 Msch 10/96i-18, bestatigt
wurde, folgenden

Sachbeschluf3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsteller hat die Kosten seiner Revisonsrekursbeantwortung selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Der Antragsteller ist Untermieter einer im DachgescholR des Hauses ***** gelegenen Wohnung. Er hat diese
Rechtsposition wie folgt erlangt:

Eigentimerin des Hauses ist eine Versicherungs-Aktiengesellschaft. Diese vermietete im Jahr 1986 den unausgebauten
Dachboden an eine Baugesellschaft um einen wertgesicherten Hauptmietzins auf der Basis von S 10,-- pro m2 der sich
nach dem Ausbau des Dachbodens ergebenden Wohnnutzflache. Dazu kommen die anteiligen Betriebskosten und
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offentlichen Abgaben, die Kosten des Betriebs und der Instandhaltung des Aufzugs und die Umsatzsteuer. Der
Mietvertrag wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Er sieht grundsatzlich einer beiderseitigen
Kdndigungsmoglichkeit unter Einhaltung einer vierteljahrigen Kindigungsfrist zum Ende eines jeden Kalendermonats
vor, doch verzichtete die Vermieterin auf die Dauer von 99 Jahren auf ihr Kiindigungsrecht. Der Hauptmieterin wurde
das Recht eingerdumt, innerhalb der Vertragsdauer, hochstens aber innerhalb von 99 Jahren ab Vertragsabschlul3 die
Rechte aus dem Mietvertrag auf einen Nachfolger zu Ubertragen, der an ihrer Stelle in den Mietvertrag eintritt. Dieses
Weitergaberecht sollte innerhalb der Vertragsdauer, hochstens aber innerhalb von 99 Jahren ab VertragsabschluR
auch jedem neuen Mieter zustehen.

Am 31. 10. 1986 trat die Baugesellschaft ihre Mietrechte an die Antragsgegner ab. Diese wiederum Ubertrugen die
Mietrechte im Jahr 1987 an die D***** GmbH (idF E-GmbH), die den Dachbodenausbau finanzierte und durchfihrte
und mit den Antragsgegnern am 7. 10. 1987 auf unbestimmte Zeit einen Untermietvertrag Uber das Objekt abschloR.
Dieser Untermietvertrag sieht vor, daR er von beiden Vertragsteilen unter Einhaltung einer 12-monatigen
Kandigungsfrist zum Ende eines jeden Quartals geklindigt werden kann. Die Antragsgegner verzichteten fur die Dauer
von 20 Jahren auf dieses Kindigungsrecht. Die Untervermieterin behielt sich (in Punkt IX des Vertrages) vor, den
Untermietvertrag mit sofortiger Wirkung zu kiindigen, wenn die (Unter-)Mieter ihren finanziellen Verpflichtungen aus
dem Vertrag nach eingeschriebener Mahnung nicht binnen zwei Monaten nachkommen, wenn sie vom Mietobjekt
einen erheblich nachteiligen Gebrauch machen, den Vertragszweck eigenmadchtig andern etc, wenn sie sonst in
erheblicher Weise wiederholt gegen Bestimmungen des Mietvertrages verstol3en oder wenn Uber ihr Vermogen das
Konkurs- oder Ausgleichsverfahren erdéffnet wird.Am 31. 10. 1986 trat die Baugesellschaft ihre Mietrechte an die
Antragsgegner ab. Diese wiederum Ubertrugen die Mietrechte im Jahr 1987 an die D***** GmbH in der Fassung E-
GmbH), die den Dachbodenausbau finanzierte und durchfihrte und mit den Antragsgegnern am 7. 10. 1987 auf
unbestimmte Zeit einen Untermietvertrag Uber das Objekt abschloR. Dieser Untermietvertrag sieht vor, dal3 er von
beiden Vertragsteilen unter Einhaltung einer 12-monatigen Kundigungsfrist zum Ende eines jeden Quartals geklndigt
werden kann. Die Antragsgegner verzichteten fur die Dauer von 20 Jahren auf dieses Kundigungsrecht. Die
Untervermieterin behielt sich (in Punkt romisch IX des Vertrages) vor, den Untermietvertrag mit sofortiger Wirkung zu
kindigen, wenn die (Unter-)Mieter ihren finanziellen Verpflichtungen aus dem Vertrag nach eingeschriebener
Mahnung nicht binnen zwei Monaten nachkommen, wenn sie vom Mietobjekt einen erheblich nachteiligen Gebrauch
machen, den Vertragszweck eigenmachtig andern etc, wenn sie sonst in erheblicher Weise wiederholt gegen
Bestimmungen des Mietvertrages verstol3en oder wenn Uber ihr Vermdgen das Konkurs- oder Ausgleichsverfahren
eroffnet wird.

Mit Vertrag vom 20. 2. 1993 trat der Antragsteller in diesen Untermietvertrag ein. Die Antragsgegner Ubertrugen ihm
alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag, wobei der Antragsteller erklarte, den Hauptmietvertrag zwischen der
Hauseigentimerin und der E-GmbH vollinhaltlich zu kennen. Der Antragsteller Gbernahm die DachgeschoRBwohnung
komplett mobliert. Der Antragsteller zahlte den Antragsgegner fur die Abtretung der Mietrechte am 17. 11. 1992
zumindest S 5,000.000,--; was er ihnen darUber hinaus noch zahlte, ist strittig.

Gestutzt auf 8 27 Abs 1 Z 1 MRGfordert der Antragsteller von den Antragsgegnern in dem gemafR § 40 Abs 2 MRG beim
Gericht anhangig gewordenen Verfahren die Rickzahlung von S 6,700.000,--. Dieses Verfahren ist bisher nur bis zur
Entscheidung Uber einen Zwischenfeststellungsantrag der Antragsgegner gediehen, der die Anwendbarkeit des § 27
MRG auf das verfahrensgegenstandliche "Untermietverhaltnis" zum Gegenstand hat. Die Antragsgegner vertreten
namlich (ua) den Standpunkt, die Nutzungsrechte des Antragstellers an der DachgeschoRBwohnung stltzten sich auf
einen Leasingvertrag, auf den die Bestimmungen des MRG nicht anzuwenden seien.GestUtzt auf Paragraph 27, Absatz
eins, Ziffer eins, MRG fordert der Antragsteller von den Antragsgegnern in dem gemal3 Paragraph 40, Absatz 2, MRG
beim Gericht anhangig gewordenen Verfahren die Rickzahlung von S 6,700.000,--. Dieses Verfahren ist bisher nur bis
zur Entscheidung Uber einen Zwischenfeststellungsantrag der Antragsgegner gediehen, der die Anwendbarkeit des
Paragraph 27, MRG auf das verfahrensgegenstandliche "Untermietverhaltnis" zum Gegenstand hat. Die Antragsgegner
vertreten namlich (ua) den Standpunkt, die Nutzungsrechte des Antragstellers an der Dachgeschollwohnung stitzten
sich auf einen Leasingvertrag, auf den die Bestimmungen des MRG nicht anzuwenden seien.

Beide Vorinstanzen wiesen auf Grund des eingangs wiedergegebenen Sachverhalts den (vom Rekursgericht so
gedeuteten) Antrag der Antragsgegner ab, die Nichtanwendbarkeit des8 27 MRG auf die Vereinbarung des
Antragstellers mit den Antragsgegnern festzustellen.Beide Vorinstanzen wiesen auf Grund des eingangs
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wiedergegebenen Sachverhalts den (vom Rekursgericht so gedeuteten) Antrag der Antragsgegner ab, die
Nichtanwendbarkeit des Paragraph 27, MRG auf die Vereinbarung des Antragstellers mit den Antragsgegnern
festzustellen.

Das Erstgericht bejahte die Anwendung des8 27 MRG, weil der abgeschlossene Leasingvertrag eher ein Miet- als ein
Kaufvertrag sei. Der Oberste Gerichtshof qualifiziere einen Leasingvertrag als Mietvertrag, wenn er auf unbestimmte
Zeit geschlossen worden und kdndbar sei (2 Ob 639/85 = RdW 1987, 80).Das Erstgericht bejahte die Anwendung des
Paragraph 27, MRG, weil der abgeschlossene Leasingvertrag eher ein Miet- als ein Kaufvertrag sei. Der Oberste
Gerichtshof qualifiziere einen Leasingvertrag als Mietvertrag, wenn er auf unbestimmte Zeit geschlossen worden und
kiindbar sei (2 Ob 639/85 = RdW 1987, 80).

Der Untermietvertrag, in welchen der Antragsteller als Untermieter eingetreten sei, sei mit den Antragsgegnern als
friheren Untermietern auf unbestimmte Zeit bei einer Kiindigungsmoglichkeit jeweils zum Ende des Quartals unter
Einhaltung einer Kindigungsfrist von 12 Monaten geschlossen worden. Nur die Untermieter hatten auf das Recht zur
Kandigung fur die Dauer von 20 Jahren verzichtet, nicht jedoch die Untervermieterin.

Auch der Hauptmietvertrag (in welchen als Hauptmieterin die Erste GmbH eingetragen sei) sei auf unbestimmte Zeit
geschlossen worden, kindbar sei er unter Einhaltung einer vierteljahrigen Kindigungsfrist zum Ende des
Kalendermonats. Zwar habe die Hauseigentliimerin flr die Dauer von 99 Jahren ab VertragsabschluB (1986) auf eine
Aufkindigung aus den Grinden des§ 30 Abs 2 MRG verzichtet, nicht jedoch auf die unter Punkt IX geregelten
Auflésungsmoglichkeiten.Auch der Hauptmietvertrag (in welchen als Hauptmieterin die Erste GmbH eingetragen sei)
sei auf unbestimmte Zeit geschlossen worden, kiindbar sei er unter Einhaltung einer vierteljahrigen Kiindigungsfrist
zum Ende des Kalendermonats. Zwar habe die Hauseigentimerin fur die Dauer von 99 Jahren ab VertragsabschluR
(1986) auf eine Aufkiindigung aus den Grinden des Paragraph 30, Absatz 2, MRG verzichtet, nicht jedoch auf die unter
Punkt rémisch IX geregelten Auflésungsmaglichkeiten.

Nach Iro seien die Vorschriften des MRG nicht auf einen Finanzierungsleasingvertrag anzuwenden. Folgte man dieser
Ansicht, hatten die Antragsgegner die Vereinbarung einer Vollamortisation beweisen mussen; selbst dieser Beweis sei
ihnen nicht gelungen.

Das Rekursgericht gelangte aus folgenden Erwagungen zum selben Ergebnis:

Es sei die Frage zu kléren, ob auf den "Untermietvertrag" vom 7. 10. 1987 Uber den Dachboden im Haus ***** das
MRG anzuwenden oder ob er als Leasingvertrag zu qualifizieren sei, bei dem das mietvertragliche gegenliber dem
kreditvertraglichen Element in den Hintergrund tritt.

Bei Immobilien-Leasingvertragen trete im allgemeinen das Benltzungsverhaltnis (starker als bei anderen
Leasingvertragen) in den Vordergrund, sodal3 im Zweifel die Vorschriften Gber den Mietvertrag anzuwenden seien.
Dies fluhre in der Regel zur Anwendung des MRG (Wirth in Rummel2, Rz 35 zu § 1090; Wurth/Zingher, Miet- und
WohnR20 Rz 26 zu § 1 MRG).Bei Immobilien-Leasingvertragen trete im allgemeinen das BenuUtzungsverhaltnis (starker
als bei anderen Leasingvertragen) in den Vordergrund, sodaR im Zweifel die Vorschriften Uber den Mietvertrag
anzuwenden seien. Dies flihre in der Regel zur Anwendung des MRG (Wurth in Rummel2, Rz 35 zu Paragraph 1090 ;,
Wirth/Zingher, Miet- und WohnR20 Rz 26 zu Paragraph eins, MRG).

Nach Ansicht des Obersten Gerichtshofes 2 Ob 639/85 = RdW 1986, 80 = MietSlg 38.214) musse ein kindbarer, auf
unbestimmte Dauer geschlossener Nutzungsvertrag Uber eine Sache "im allgemeinen stets als Bestandvertrag
qualifiziert" werden.

Far Iro (RAW 1986, 77 f) sei hingegen beim Immobilienleasingvertrag entscheidend, dall neben der
Gebrauchsiberlassung "gleichgewichtig die Finanzierungsabrede hinzutritt". Finanzierungsleasing-Vertrage, bei denen
der Leasingnehmer (LN) Vollamortisation (oder Teilamortisation mit "Ausfallshaftung" fir den Fehlbetrag) schulde,
wulrden ein charakteristisches kreditvertragliches Element aufweisen; die Vorschriften des MRG seien "im allgemeinen"
nicht anzuwenden.

Als ungentgend kritisiere Hofmeister (in Egger/Krejci, Das Leasinggeschaft [1987] 366 ff) die vom Obersten Gerichtshof
und von Iro angenommenen Abgrenzungskriterien fur die Anwendung oder Nichtanwendung des MRG auf einen
Immobilien-Finanzierungsleasingvertrag. Uberzeugend argumentiere Hofmeister, daR ein Uberwiegen bzw ein
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Gleichgewicht der Finanzierungsabrede gegenuber der Gebrauchsiberlassung erst dann angenommen werden durfe,
wenn der Finanzierungszweck nicht nur zu Vertragsbestimmungen fuhrt, die den LN benachteiligen, sondern auch zu
solchen, die sich auch zugunsten des LN niederschlagen. Solche Vertragsbestimmungen zugunsten des LN seien:

"1) Der Kiindigungsverzicht (auch) auf seiten des Leasinggebers,
2) die Absicherung des Leasingnehmer-Benutzungsrechtes gegen vertragswidrige Verfligungen des Leasinggebers ...,

3) die Einrdumung einer Kauf- bzw Mietverlangerungsoption mit Rangbzw Bestandsgarantie im Range nach den
Refinanzierungshypotheken."

Nach Hofmeister muften diese Kriterien zumindest zum GrofR3teil verwirklicht sein; erst dann kame der
Finanzierungszweck stark genug zum Ausdruck, "um das Immobilienleasing-Verhaltnis aus dem Schutzbereich des
MRG zu 'entlassen™ (Hofmeister, aaO, 367). Dieser Aspekt werde in der von den Rekurswerbern zitierten Literatur nicht
berucksichtigt.

Wende man die von Hofmeister entwickelten Kriterien auf den vorliegenden Fall an, dann zeige sich - auch unter
Beriicksichtigung der als fehlend geriigten Feststellungen -, daR von einem Uberwiegen des mietvertraglichen
Elementes und damit von der Anwendung des MRG auszugehen ist:

Zwar ergebe sich aus den Urkunden, daR die Finanzierung eines Teils der Kosten flir den Dachbodenausbau (namlich S
5 Mio) erst der AnlaR fur die E-GmbH war, die Hauptmietrechte am Dachboden zu erwerben und den Leasingvertrag
("Untermietvertrag") mit den Antragsgegnern zu schlieBen. Den Antragsgegnern sei nach den genannten Urkunden
das Recht eingerdaumt worden, nach 20 Jahren gegen Zahlung einer "Investitionsablése" von S 2 Mio oder nach 10
Jahren nach Zahlung einer héheren "Abschlagszahlung" in den Hauptmietvertrag einzutreten. Fur die Berechnung des
monatlichen Entgeltes sei die Ruickzahlung der Investitionssumme von S 5 Mio verteilt auf 20 Jahre samt vereinbarten
Zinsen malgeblich gewesen.

Der Leasingvertrag ("Untermietvertrag") sei jedoch auf unbestimmte Zeit geschlossen worden, wobei eine Kindigung
unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten zum Ende des Kalendervierteljahres vereinbart wurde. Nur die
Antragsgegner haben auf ihr Recht zur Kindigung verzichtet.

Daher sei der Antragsteller, der in die mit den Antragsgegnern geschlossenen Vertrage eingetreten ist, nicht nur der
Aufldsung aus wichtigem Grund, sondern auch der ordentlichen Kiindigung durch die Leasinggeberin (LG) ausgesetzt.
Ist das MRG nicht anzuwenden, gentge fir die Aufkiindigung lediglich die Einhaltung von Kiindigungsfrist und -termin.

Die E-GmbH als Leasinggeberin kdnnte sogar den Eintritt in den Hauptmietvertrag dadurch verhindern, daR3 sie den
Leasingvertrag ("Untermietvertrag") vorher - durch ordentliche Kiindigung - aufldst.

Die Antragsgegner argumentierten, dall auch der Antragsteller gegen eine Aufkindigung vor dem Jahr 2086
abgesichert sei: Die Hauseigentiimerin habe gegeniber der Hauptmieterin auf eine Aufkiindigung flr die Dauer von 99
Jahren verzichtet. Da der Antragsteller das Recht zum Eintritt in den Hauptmietvertrag habe ("gegen Bezahlung der
nach 10 Jahren bzw 20 Jahren zum Tragen kommenden Investitionsabldse", dirfe auch die derzeitige Hauptmieterin
den Antragsteller nicht vor dem Jahr 2086 kindigen. Ein solcher Kiundigungsverzicht der Hauptmieterin gegenlber
dem Antragsteller (bzw seinen Rechtsvorgangern, den Antragsgegnern) lasse sich aber weder mit dem Leasingvertrag
("Untermietvertrag") noch mit den sonstigen Urkunden vereinbaren. Dal3 die Hauptmieterin gegenlber den
Antragsgegnern ausdricklich auf ihr Recht auf ordentliche Kindigung bis 2086 verzichtet hatte, behaupten nicht
einmal die Antragsgegner.

Der Leasingvertrag ("Untermietvertrag") sei zwar nicht nur zur Gebrauchstberlassung geschlossen worden, sondern
habe auch den Zweck der (Mit-)Finanzierung des Dachbodenausbaus durch die LG. Dem LN sei zwar nicht ein
Optionsrecht auf Erwerb des Leasingobjektes (zB Wohnungseigentum am Dachboden) eingerdumt worden (die LG
hatten als Hauptmieterin diese Rechtsposition auch gar nicht verschaffen kénnen), wohl aber das Optionsrecht auf
Erwerb der Hauptmietrechte gegen Zahlung eines bestimmten Betrages. Dies wiederum kénne dem Eigentumserwerb
gleichgestellt werden, weil der Hauptmietvertrag mit zahlreichen Sonderrechten zugunsten des Hauptmieters
ausgestattet ist.

Allerdings kdnne der Finanzierungszweck (Dachbodenausbau und dessen langfristiger Gebrauch oder Verwertung der
Benitzungsrechte) durch die LG vernichtet werden, nicht nur weil die LG den Leasingvertrag durch ordentliche



Kdandigung auflésen kann, sondern weil der Erwerb der Hauptmietrechte nicht abgesichert sei. So kénnte der
Leasingvertrag vor Ausubung der Option durch ordentliche Kiindigung der LG aufgeldst werden. Weiters kénnte ein
Exekutionstitel, der die Auflosung des Hauptmietvertrages betrifft, auch gegen den Antragsteller (LN) vollstreckt
werden (8 568 ZPO).Allerdings kdnne der Finanzierungszweck (Dachbodenausbau und dessen langfristiger Gebrauch
oder Verwertung der Benultzungsrechte) durch die LG vernichtet werden, nicht nur weil die LG den Leasingvertrag
durch ordentliche Kiundigung auflésen kann, sondern weil der Erwerb der Hauptmietrechte nicht abgesichert sei. So
kdnnte der Leasingvertrag vor Auslibung der Option durch ordentliche Kindigung der LG aufgeldst werden. Weiters
konnte ein Exekutionstitel, der die Aufldsung des Hauptmietvertrages betrifft, auch gegen den Antragsteller (LN)
vollstreckt werden (Paragraph 568, ZPO).

Dadurch werde der Schwerpunkt von Kredit und Kaufvertrag (oder einem dem Kaufvertrag vergleichbaren Erwerb der
Hauptmietrechte) hin zum Mietvertrag verlagert.

Auch wenn fir die Qualifikation eines Leasingvertrages als Bestandvertrag die Kindbarkeit eines auf unbestimmte
Dauer geschlossenen Nutzungsvertrages nicht ausnahmslos das einzige Kriterium sein kann (was auch der Oberste
Gerichtshof in seiner Entscheidung RdW 1986, 80 durch die Formulierung "im allgemeinen stets" zum Ausdruck
brachte), sei es doch ein wichtiges Indiz fir einen Bestandvertrag.

Die Antragsgegner begrindeten die konkrete Vertragsgestaltung mit dem Motiv, Rechtsgeschaftsgeblhren zu sparen.
Das andere aber nichts daran, daB von jenen Rechten und Pflichten - so wie sie vereinbart wurden - auszugehen ist.

Da bei dem zwischen der E-GmbH und den Antragsgegnern (Rechtsvorganger des Antragstellers) geschlossenen
Leasingvertrag ("Untermietvertrag") die mietvertraglichen Elemente tUberwiegen und die Verwendung des Dachbodens
zumindest zu geschaftlichen Zwecken vereinbart wurde, sei das MRG anzuwenden. Daher gelte § 27 MRG fur die aus
AnlaR der Ubertragung der Mietrechte zwischen dem Antragsteller und den Antragsgegnern getroffenen
Vereinbarungen und erbrachten Leistungen.Da bei dem zwischen der E-GmbH und den Antragsgegnern
(Rechtsvorganger des Antragstellers) geschlossenen Leasingvertrag ("Untermietvertrag") die mietvertraglichen
Elemente Uberwiegen und die Verwendung des Dachbodens zumindest zu geschaftlichen Zwecken vereinbart wurde,
sei das MRG anzuwenden. Daher gelte Paragraph 27, MRG firr die aus AnlaR der Ubertragung der Mietrechte zwischen
dem Antragsteller und den Antragsgegnern getroffenen Vereinbarungen und erbrachten Leistungen.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dal3 der Revisionsrekurs zuldssig sei, weil es keine oberstgerichtliche
Rechtsprechung zur Frage der Anwendung des MRG auf Immobilien-Finanzierungsleasingvertrage gebe.

In ihrem Revisionsrekurs beharren die Antragsgegner auf dem Rechtsstandpunkt, dall der Vertrag, der ihnen das
Nutzungsrecht an der verfahrensgegenstandlichen DachgeschoBwohnung vermittelte, kein dem MRG unterliegender
Mietvertrag, sondern eine nach Kaufrecht zu beurteilende Finanzierungsleasingvereinbarung sei. Das entscheidende
Merkmal einer solchen Vereinbarung liege darin, dall dem Leasingnehmer nach einer bestimmten Zeit eine
eigentimerahnliche Rechtsposition verschafft wird. Wahrend der Vermieter das Bestandobjekt nach Ablauf der
Vertragsdauer wieder zurtckerhalt, begibt sich der Leasinggeber des Rechts, die Sache wieder zu erlangen. Letzteres
treffe, wenn man den Vertrag zwischen der E-GmbH und den Antragsgegnern abgeschlossenen Vertrag richtig
(namlich unter wirtschaftlichen Aspekten) deute, auch im gegenstandlichen Fall zu. Im Vordergrund der Abmachung
stehe die Finanzierung des DachgeschoRausbaus durch die E-GmbH, die den Antragsgegnern bzw jetzt dem
Antragsteller nach Rickfuhrung der Kreditmittel die angestrebte eigentiimerahnliche Rechtsposition eines bis zum
Jahr 2086 unklindbaren Mieters verschaffen musse. Die Orientierung an starren Abgrenzungskriterien zwischen
Raummiete und Immobilienleasing, wie sie das Rekursgericht im Anschlul an Hofmeister versuchte, werde der Sache
nicht gerecht. Weder ein Kindigungsrecht des Vermieters noch eine unbestimmte Vertragsdauer (die in Osterreich
stets aus abgabenrechtlichen Grinden gewahlt werde) sprachen gegen die Annahme eines
Finanzierungsleasingsvertrages. Abgesehen davon, daRR der Antragsteller - sieht man von der immer madglichen
auBerordentlichen Kindigung ab - die Unkindbarkeit des Vertragsverhaltnisses gar nicht ernsthaft in Frage stellen
kdénne (immerhin schulde ihm die E-GmbH die Verschaffung der Hauptmietrechte bis zum Jahr 2086, wenn er binnen
10 oder 20 Jahren die kreditierten Ausbaukosten abstattet), sei als wesentlich fUr den Leasingvertrag stets die (im
konkreten Fall vereinbarte) zeitliche Unkundbarkeit seitens des Leasingnehmers und nicht seitens des Leasinggebers
gewertet worden. Ausschlaggebend daflr, ob ein Leasingvertrag dem Mietrecht (also letztlich dem MRG) oder dem
Kaufrecht zugeordnet wird, kdnne nur der Parteiwille sein, und der habe im gegenstandlichen Fall darin bestanden, die
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Antragsgegner (bzw jetzt den Antragsteller) als Kaufer einer kreditfinanzierten Wohnung zu behandeln. Die Zuordnung
des Vertrages zum MRG widersprache eindeutig dem Parteiwillen und ware andererseits auch wegen der mangelnden
Schutzbedurftigkeit der Antragsgegner bzw des Antragstellers nicht gerechtfertigt, weil es wirtschaftlich schlicht um
den Kauf einer Luxuswohnung gehe. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, in Abanderung des zweitinstanzlichen
Sachbeschlusses festzustellen, dafl auf die verfahrensgegenstandliche Vereinbarung des Antragstellers mit den
Antragsgegnern 8 27 MRG nicht anzuwenden ist, und weiterer Folge das Ruckzahlungsbegehren kostenpflichtig
abzuweisen.In ihrem Revisionsrekurs beharren die Antragsgegner auf dem Rechtsstandpunkt, dal3 der Vertrag, der
ihnen das Nutzungsrecht an der verfahrensgegenstandlichen DachgeschoBwohnung vermittelte, kein dem MRG
unterliegender Mietvertrag, sondern eine nach Kaufrecht zu beurteilende Finanzierungsleasingvereinbarung sei. Das
entscheidende Merkmal einer solchen Vereinbarung liege darin, dal dem Leasingnehmer nach einer bestimmten Zeit
eine eigentimerahnliche Rechtsposition verschafft wird. Wahrend der Vermieter das Bestandobjekt nach Ablauf der
Vertragsdauer wieder zurlickerhalt, begibt sich der Leasinggeber des Rechts, die Sache wieder zu erlangen. Letzteres
treffe, wenn man den Vertrag zwischen der E-GmbH und den Antragsgegnern abgeschlossenen Vertrag richtig
(namlich unter wirtschaftlichen Aspekten) deute, auch im gegenstandlichen Fall zu. Im Vordergrund der Abmachung
stehe die Finanzierung des DachgeschoRBausbaus durch die E-GmbH, die den Antragsgegnern bzw jetzt dem
Antragsteller nach Rickfihrung der Kreditmittel die angestrebte eigentiimerahnliche Rechtsposition eines bis zum
Jahr 2086 unklindbaren Mieters verschaffen musse. Die Orientierung an starren Abgrenzungskriterien zwischen
Raummiete und Immobilienleasing, wie sie das Rekursgericht im Anschlul an Hofmeister versuchte, werde der Sache
nicht gerecht. Weder ein Kiindigungsrecht des Vermieters noch eine unbestimmte Vertragsdauer (die in Osterreich
stets aus abgabenrechtlichen  Grinden gewahlt werde) sprachen gegen die Annahme eines
Finanzierungsleasingsvertrages. Abgesehen davon, daR der Antragsteller - sieht man von der immer madglichen
auBerordentlichen Kindigung ab - die Unkindbarkeit des Vertragsverhaltnisses gar nicht ernsthaft in Frage stellen
kdénne (immerhin schulde ihm die E-GmbH die Verschaffung der Hauptmietrechte bis zum Jahr 2086, wenn er binnen
10 oder 20 Jahren die kreditierten Ausbaukosten abstattet), sei als wesentlich fUr den Leasingvertrag stets die (im
konkreten Fall vereinbarte) zeitliche Unktndbarkeit seitens des Leasingnehmers und nicht seitens des Leasinggebers
gewertet worden. Ausschlaggebend daflr, ob ein Leasingvertrag dem Mietrecht (also letztlich dem MRG) oder dem
Kaufrecht zugeordnet wird, kdnne nur der Parteiwille sein, und der habe im gegenstandlichen Fall darin bestanden, die
Antragsgegner (bzw jetzt den Antragsteller) als Kaufer einer kreditfinanzierten Wohnung zu behandeln. Die Zuordnung
des Vertrages zum MRG widersprache eindeutig dem Parteiwillen und ware andererseits auch wegen der mangelnden
Schutzbedurftigkeit der Antragsgegner bzw des Antragstellers nicht gerechtfertigt, weil es wirtschaftlich schlicht um
den Kauf einer Luxuswohnung gehe. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, in Abanderung des zweitinstanzlichen
Sachbeschlusses festzustellen, da3 auf die verfahrensgegenstandliche Vereinbarung des Antragstellers mit den
Antragsgegnern Paragraph 27, MRG nicht anzuwenden ist, und weiterer Folge das Ruckzahlungsbegehren
kostenpflichtig abzuweisen.

Vom Antragsteller liegt dazu eine fristgerecht erstattete Revisionsbeantwortung mit dem Antrag vor, das Rechtsmittel
der Antragsgegner als unzuldssig zurtickzuweisen oder ihm nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zulassig, jedoch nicht berechtigt.

Den Rechtsmittelwerbern ist zuzugestehen, daR der von ihnen mit der E-GmbH abgeschlossene "Untermietvertrag" (in
den der Antragsteller eingetreten ist) in erster Linie die Kreditfinanzierung des Ausbaus der
verfahrensgegenstandlichen DachgeschoBwohnung sicherstellen sollte, also ein Finanzierungs-Leasing beabsichtigt
war (siehe dazu SZ 57/186; SZ 59/213; SZ 69/171), das nicht den Bestimmungen des MRG unterliegen sollte.
Vereinfacht dargestellt war wohl daran gedacht, die von den Antragsgegnern erworbenen, 99 Jahre lang unkindbaren
Hauptmietrechte an einem ausbaufahigen Dachboden in einer Art "sale and lease back" an einen Kreditgeber zu
Ubertragen, der - auf diese Weise abgesichert - die Mittel fir den Dachbodenausbau zur Verfligung stellt. Die
Anwendbarkeit des MRG auf ein Vertragsverhaltnis, das die entgeltliche Gebrauchsuberlassung von Wohnungen,
einzelnen Wohnungsteilen oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art zum Gegenstand hat, unterliegt jedoch nicht der
Parteiendisposition (vgl Wirth in Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 4 zu § 1 MRG mwN). Im gegenstandlichen
Fall ergibt sich die Anwendbarkeit des MRG (konkret der Bestimmung des &8 27 MRG) auf das den Antragsgegnern
eingeraumte und von diesen an den Antragsteller weitergegebene Nutzungsrecht an der fraglichen
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DachgeschoBwohnung schon aus folgenden Erwdgungen:Den Rechtsmittelwerbern ist zuzugestehen, dal3 der von
ihnen mit der E-GmbH abgeschlossene "Untermietvertrag" (in den der Antragsteller eingetreten ist) in erster Linie die
Kreditfinanzierung des Ausbaus der verfahrensgegenstandlichen Dachgeschollwohnung sicherstellen sollte, also ein
Finanzierungs-Leasing beabsichtigt war (siehe dazu SZ 57/186; SZ 59/213; SZ 69/171), das nicht den Bestimmungen des
MRG unterliegen sollte. Vereinfacht dargestellt war wohl daran gedacht, die von den Antragsgegnern erworbenen, 99
Jahre lang unkiindbaren Hauptmietrechte an einem ausbaufdhigen Dachboden in einer Art "sale and lease back" an
einen Kreditgeber zu Ubertragen, der - auf diese Weise abgesichert - die Mittel fir den Dachbodenausbau zur
Verflgung stellt. Die Anwendbarkeit des MRG auf ein Vertragsverhaltnis, das die entgeltliche Gebrauchsiberlassung
von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art zum Gegenstand hat, unterliegt
jedoch nicht der Parteiendisposition vergleiche Wirth in Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 4 zu Paragraph
eins, MRG mwN). Im gegenstandlichen Fall ergibt sich die Anwendbarkeit des MRG (konkret der Bestimmung des
Paragraph 27, MRG) auf das den Antragsgegnern eingerdaumte und von diesen an den Antragsteller weitergegebene
Nutzungsrecht an der fraglichen DachgeschoBwohnung schon aus folgenden Erwagungen:

Fur die Miete "neutraler Objekte", zu denen ein unausgebauter Dachboden gehért, gilt zwar nicht die Vermutung, daR
sie den Vorschriften des MRG unterliegt (WoBI 1992, 12/4 ua), doch kann sich die Anwendung des MRG aus dem
vereinbarten Vertragszweck ergeben. So liegt auch dann eine Wohnungsmiete vor, wenn ein zu Wohnzwecken noch
nicht taugliches Objekt zu Wohnzwecken vermietet wird (vgl Wirth aaO, Rz 34 und 35 zu§ 1 MRG, WoBI 1992,
202/134). Im gegenstandlichen Fall ist die Vermietung des Rohdachbodens, um ihn - nach dem Ausbau durch den
Mieter - als Wohnung zu verwenden, evident. Es wurde sogar die Miete nach der Nutzflache des Objekts im
ausgebauten Zustand bemessen. Ausnahmen vom Anwendungsbereich des MRG, wie sie die Absatze 2 ff des § 1 MRG
vorsehen, wurden nie geltend gemacht. Es ist daher davon auszugehen, dall der erste Mieter des
verfahrensgegenstandlichen Dachbodens und jeder, der in seinen Mietvertrag eingetreten ist, Hauptmietrechte
erworben hat, die dem MRG unterliegen.Fir die Miete "neutraler Objekte", zu denen ein unausgebauter Dachboden
gehort, gilt zwar nicht die Vermutung, daR sie den Vorschriften des MRG unterliegt (WoBI 1992, 12/4 ua), doch kann
sich die Anwendung des MRG aus dem vereinbarten Vertragszweck ergeben. So liegt auch dann eine Wohnungsmiete
vor, wenn ein zu Wohnzwecken noch nicht taugliches Objekt zu Wohnzwecken vermietet wird vergleiche Wirth aaO,
Rz 34 und 35 zu Paragraph eins, MRG, WoBI 1992, 202/134). Im gegenstandlichen Fall ist die Vermietung des
Rohdachbodens, um ihn - nach dem Ausbau durch den Mieter - als Wohnung zu verwenden, evident. Es wurde sogar
die Miete nach der Nutzflache des Objekts im ausgebauten Zustand bemessen. Ausnahmen vom Anwendungsbereich
des MRG, wie sie die Absatze 2 ff des Paragraph eins, MRG vorsehen, wurden nie geltend gemacht. Es ist daher davon
auszugehen, dal der erste Mieter des verfahrensgegenstandlichen Dachbodens und jeder, der in seinen Mietvertrag
eingetreten ist, Hauptmietrechte erworben hat, die dem MRG unterliegen.

Hauptmieterin der verfahrensgegenstandlichen DachgeschoBwohnung mit den Rechten und Pflichten, wie sie sich aus
dem MRG ergeben, ist derzeit die E-GmbH. Wie immer man den zwischen ihr und den Antragsgegnern
abgeschlossenen Vertrag deutet, konnte sie letzeren nach dem Grundsatz, da niemand einem anderen mehr Recht
abtreten kann, als er selbst hat (8 442 Satz 2 ABGB), nur Untermietrechte oder sonstige Nutzungsrechte (bestenfalls
wiederum Hauptmietrechte) an der DachgeschoRBwohnung verschaffen, die sich aus einem dem MRG unterliegenden
Hauptmietverhaltnis herleiten (vgl5 Ob 46/95 = EWr 1/26/11). Der Antragsteller ist in dieses Vertragsverhaltnis
eingetreten. Auch ist er daher Mieter (ob Haupt- oder Untermieter spielt im gegenstandlichen Verfahren keine Rolle)
mit den sich aus dem MRG ergebenden Besonderheiten. Die Zwischenschaltung der E-GmbH als Leasinggeber hat
daran nichts geandert. Gleiches wirde gelten, waren die Antragsgegner Hauptmieter der DachgeschoRwohnung
geblieben und hatten hiertber durch eine Untervermietung oder durch eine Weitergabe der Hauptmietrechte an den
Antragsteller verfigt.Hauptmieterin der verfahrensgegenstandlichen DachgeschoBwohnung mit den Rechten und
Pflichten, wie sie sich aus dem MRG ergeben, ist derzeit die E-GmbH. Wie immer man den zwischen ihr und den
Antragsgegnern abgeschlossenen Vertrag deutet, konnte sie letzeren nach dem Grundsatz, dal niemand einem
anderen mehr Recht abtreten kann, als er selbst hat (Paragraph 442, Satz 2 ABGB), nur Untermietrechte oder sonstige
Nutzungsrechte (bestenfalls wiederum Hauptmietrechte) an der DachgeschoRwohnung verschaffen, die sich aus einem
dem MRG unterliegenden Hauptmietverhaltnis herleiten vergleiche 5 Ob 46/95 = EWr 1/26/11). Der Antragsteller ist in
dieses Vertragsverhdltnis eingetreten. Auch ist er daher Mieter (ob Haupt- oder Untermieter spielt im
gegenstandlichen Verfahren keine Rolle) mit den sich aus dem MRG ergebenden Besonderheiten. Die


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/entscheidung/321884
https://www.jusline.at/entscheidung/321884

Zwischenschaltung der E-GmbH als Leasinggeber hat daran nichts geandert. Gleiches wirde gelten, waren die
Antragsgegner Hauptmieter der DachgeschoBwohnung geblieben und hatten hiertiber durch eine Untervermietung
oder durch eine Weitergabe der Hauptmietrechte an den Antragsteller verfligt.

Schon aus diesem Grund ist§ 27 MRG auf das zwischen den Antragsgegnern und dem Antragsteller bestehende
Vertragsverhaltnis anzuwenden. Das dort normierte Abldseverbot gilt grundsatzlich sowohl fur den Haupt- als auch fur
den Untervermieter (vgl WoBl 1994, 184/43; WoBl 1999, 56/32;5 Ob 49/99p). Inwieweit sich daraus ein
Rickzahlungsanspruch fir den Antragsteller ergeben kann (es wird § 26 MRG idF vor dem 3. WAG - WoBI 1998, 47/21,
WoBI 1998, 302/197 ua - und die Uberwalzbarkeit der Kosten des noch fortwirkend niitzlichen Dachbodenausbaus -
WoBI 1998, 375/238 - zu berlcksichtigen sein), ist hier nicht zu prifen.Schon aus diesem Grund ist Paragraph 27, MRG
auf das zwischen den Antragsgegnern und dem Antragsteller bestehende Vertragsverhaltnis anzuwenden. Das dort
normierte Abldseverbot gilt grundsatzlich sowohl fir den Haupt- als auch fur den Untervermieter vergleiche WoBI
1994, 184/43; WoBI 1999, 56/32; 5 Ob 49/99p). Inwieweit sich daraus ein Rickzahlungsanspruch fir den Antragsteller
ergeben kann (es wird Paragraph 26, MRG in der Fassung vor dem 3. WAG - WoBI 1998, 47/21, WoBI 1998, 302/197 ua -
und die Uberwalzbarkeit der Kosten des noch fortwirkend niitzlichen Dachbodenausbaus - WoBI 1998, 375/238 - zu
berucksichtigen sein), ist hier nicht zu prifen.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf § 37 Abs 3 Z 19 erster Halbsatz MRG. Fir eine mutwillige Anfechtung des
zweitinstanzlichen Sachbeschlusses durch die Antragsgegner fehlt schon angesichts der Zulassung des
Revisionsrekurses jeglicher Anhaltspunkt.Die Kostenentscheidung stitzt sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19,
erster Halbsatz MRG. Fir eine mutwillige Anfechtung des zweitinstanzlichen Sachbeschlusses durch die Antragsgegner
fehlt schon angesichts der Zulassung des Revisionsrekurses jeglicher Anhaltspunkt.
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