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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 28.04.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Kropfitsch als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schalich, Dr. Tittel, Hon. Prof. Dr. Danzl und Dr. Schaumdller als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei M***** vertreten durch Dr. Harald Pohlhammer,
Rechtsanwalt in Linz, wider die beklagten Parteien 1. Hermine Sch***** vertreten durch Grassner, Lenz, Thewanger &
Partner, Rechtsanwalte in Linz, 2. Karl Sch***** unbekannten Aufenthalts, wegen Raumung (Streitwert S 24.000),
infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Linz als Berufungsgerichtes vom 1. Juli
1998, GZ 15 R 199/97h-21, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Linz vom 28.
Juli 1997, GZ 10 C 717/96m-17, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der erstbeklagten Partei die mit S 3.655,68 (darin enthalten S 609,28 Umsatzsteuer)
bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:
Die klagende Partei ist auBerbucherliche Eigentimerin der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch *****,

Mit schriftlichem Bestandvertrag vom 1. April 1946 mieteten die Beklagten von der damaligen Eigentimerin dieser
Liegenschaft ein etwa 800 m2 grofRes Gartengrundstiick, um darauf ein Einfamilienhaus in Blockbauweise (sog
Blockhaus) zu errichten. Im Bestandvertrag, der den Mietern das Recht zur Errichtung des Wohnblockhauses einrdaumt,
wurden neben anderen fir das Revisionsverfahren nicht mehr wesentlichen Bestimmungen folgende Vereinbarungen
getroffen:

"Das Bestandverhaltnis beginnt am 1. April 1946 und wird auf die Dauer von funfzig unmittelbar aufeinanderfolgende
Jahre, das ist daher bis zum 31. Mdrz 1996, begrindet. Das Bestandverhaltnis bleibt wahrend der vereinbarten
Bestanddauer, abgesehen von dem in diesem Vertrag vorgesehenen Kindigungsrecht der Bestandgeberin, fir beide
Vertragsteile unkindbar. Samtliche mit diesem Vertrag fir die Bestandgeberin und die Bestandnehmer begrindeten
Rechte und Verbindlichkeiten gehen auch auf die Rechtsnachfolger der Vertragsparteien Uber. Das Bestandverhaltnis
erlischt durch Zeitablauf ohne vorherige Kundigung, sodald eine stillschweigende Fortsetzung desselben
ausgeschlossen bleibt."

In der Folge wurde das Blockhaus tatsachlich errichtet. Die Erstbeklagte (im folgenden auch nur Beklagte genannt)
bewohnt es mit ihrer Tochter seit 1952. Im selben Jahr wurde die Ehe der beiden Beklagten geschieden. Der
Zweitbeklagte wanderte nach Brasilien aus; angeblich ist er in der Zwischenzeit verstorben. Die vorliegende Klage
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konnte ihm jedenfalls nicht zugestellt werden.

Mit ihrer am 12. April 1996 eingebrachten Klage begehrt die klagende Partei die Raumung des Bestandgrundsttickes,
weil die 50-jahrige Befristung des Mietvertrages abgelaufen sei.

Die Beklagte bestritt unter Hinweis darauf, dall die Liegenschaft zum Zwecke der Errichtung eines Superadifikats
angemietet wurde und das Mietrechtsgesetz analog anzuwenden sei, die Wirksamkeit der Befristung des
Bestandverhaltnisses. Im Ubrigen sei die klagende Partei nicht klagslegitimiert.

Das Erstgericht wies das Raumungsbegehren ab.

Es ging davon aus, dal3 im Hinblick darauf, da3 das Grundstick zum Zweck der Errichtung eines Superadifikates in
Bestand genommen wurde, das Wohnzwecken dienen sollte, das Mietrechtsgesetz - allerdings, da das Mietobjekt unter
die Bestimmung des § 1 Abs 4 Z 2 MRG falle, in beschranktem Umfang - auf den vorliegenden Rechtsfall anzuwenden
sei. Gemal § 49a MRG behalte eine vor dem 1. Marz 1994 geschlossene und nach den damaligen Bestimmungen
rechtswirksame Vereinbarung Uber die Befristung eines Mietvertrages ihre Rechtswirksamkeit. Eine nach den
damaligen Bestimmungen rechtsunwirksame Befristung bleibe rechtsunwirksam. Zum Zeitpunkt des Abschlusses des
gegenstandlichen Hauptmietvertrages im April 1946 sei das Mietengesetz 1922 in Geltung gewesen. Durch die zweite
Kundigungsschutzausfiihrungsverordnung vom 5. September 1939 seien die Kiindigungsbeschrankungen der 88 19 bis
23 MG auf das gegenstandliche Bestandsobjekt anwendbar geworden. GemaR § 23 MG gelte ein Mietvertrag, der zwar
auf bestimmte Dauer, aber auf eine sechs Monate Ubersteigende Zeit geschlossen wurde, als auf unbestimmte Zeit
erneuert. Der Vermieter kdnne einen solchen Mietvertrag nur mehr aus wichtigen Griinden im Sinne des § 19 MG
kiindigen. Im vorliegenden Fall sei demnach ein unbefristetes Mietverhaltnis begrindet worden, weshalb dem
Raumungsbegehren nicht stattgegeben werden kénne.Es ging davon aus, daf3 im Hinblick darauf, daf8 das Grundstick
zum Zweck der Errichtung eines Superadifikates in Bestand genommen wurde, das Wohnzwecken dienen sollte, das
Mietrechtsgesetz - allerdings, da das Mietobjekt unter die Bestimmung des Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG
falle, in beschranktem Umfang - auf den vorliegenden Rechtsfall anzuwenden sei. GemaR Paragraph 49 a, MRG
behalte eine vor dem 1. Marz 1994 geschlossene und nach den damaligen Bestimmungen rechtswirksame
Vereinbarung Uber die Befristung eines Mietvertrages ihre Rechtswirksamkeit. Eine nach den damaligen
Bestimmungen rechtsunwirksame Befristung bleibe rechtsunwirksam. Zum Zeitpunkt des Abschlusses des
gegenstandlichen Hauptmietvertrages im April 1946 sei das Mietengesetz 1922 in Geltung gewesen. Durch die zweite
Kdandigungsschutzausfihrungsverordnung vom 5. September 1939 seien die Kindigungsbeschrankungen der
Paragraphen 19 bis 23 MG auf das gegenstandliche Bestandsobjekt anwendbar geworden. GemaR Paragraph 23, MG
gelte ein Mietvertrag, der zwar auf bestimmte Dauer, aber auf eine sechs Monate Ubersteigende Zeit geschlossen
wurde, als auf unbestimmte Zeit erneuert. Der Vermieter kdnne einen solchen Mietvertrag nur mehr aus wichtigen
GrUnden im Sinne des Paragraph 19, MG kindigen. Im vorliegenden Fall sei demnach ein unbefristetes Mietverhaltnis
begriindet worden, weshalb dem Raumungsbegehren nicht stattgegeben werden kdnne.

Das Gericht zweiter Instanz bestatigte dieses Urteil. Es sprach aus, dal3 die ordentliche Revision zulassig sei, weil eine
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zu § 49a MRG nicht vorliege.Das Gericht zweiter Instanz bestatigte dieses
Urteil. Es sprach aus, dal3 die ordentliche Revision zuldssig sei, weil eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
zu Paragraph 49 a, MRG nicht vorliege.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zuldssig, da der Oberste Gerichtshof Uber die Befristung eines die Miete eines Grundstlickes zum
Zwecke der Errichtung eines Superadifikats betreffenden Bestandverhaltnisses, insbesondere unter dem Blickwinkel
des & 49a MRG noch nicht zu entscheiden hatte. Sie ist aber nicht berechtigtDie Revision ist zuldssig, da der Oberste
Gerichtshof Uber die Befristung eines die Miete eines Grundstlickes zum Zwecke der Errichtung eines Superadifikats
betreffenden Bestandverhaltnisses, insbesondere unter dem Blickwinkel des Paragraph 49 a, MRG noch nicht zu
entscheiden hatte. Sie ist aber nicht berechtigt.

Der Anwendungsbereich des MRG ist nach der in§ 1 Abs 1 MRG enthaltenen Aufzdhlung grundsatzlich auf die
Raummiete beschrankt (EvBl 1997/15 uva). Superadifikate, die auf vermieteten Grundstliicken vertragsgemalR zu
Wohn- oder Geschaftszwecken errichtet werden, sind als Rdume anzusehen, die ohne die Miete des Grundsttickes
nicht Bestand haben kénnen (MietSlg 41.165; MietSlg 41.166 jeweils mwH; Feil, Bestandvertrag3 Rz 269). Nach
standiger Rechtsprechung und herrschender Lehre fallen die betreffenden Grundstiicksmieten kraft Analogie daher in
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den Anwendungsbereich des § 1 Abs 1 MRG (RIS-Justiz RS0069261), sofern die errichteten "Raume" nicht lediglich eine
Nebensache darstellen (MietSlg 43.129; WoBI 1993/38 = MietSlg 43.133 uva). Ist, wie im vorliegenden Fall, ganz
unbestritten das zu Wohnzwecken errichtete Superadifikat der Hauptgegenstand des Bestandverhaltnisses, liegt
Raummiete vor (SZ 57/194; WoBIl 1990/80; WoBI 1991/4; Feil aa0Q). Fallt aber ein Rechtsverhaltnis in den
Geltungsbereich des8& 1 Abs 1 MRG, besteht die Vermutung fur die Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes, die im
allgemeinen (solange dadurch nicht die stets zu hinterfragenden Grundsatze der Analogie verletzt werden - vgl
Wiurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 § 1 MRG RzDer Anwendungsbereich des MRG ist nach der in Paragraph eins,
Absatz eins, MRG enthaltenen Aufzahlung grundsatzlich auf die Raummiete beschrankt (EvBI 1997/15 uva).
Superadifikate, die auf vermieteten Grundstticken vertragsgemal? zu Wohn- oder Geschaftszwecken errichtet werden,
sind als Raume anzusehen, die ohne die Miete des Grundsttickes nicht Bestand haben kénnen (MietSlg 41.165; MietSlg
41.166 jeweils mwH; Feil, Bestandvertrag3 Rz 269). Nach standiger Rechtsprechung und herrschender Lehre fallen die
betreffenden Grundstiicksmieten kraft Analogie daher in den Anwendungsbereich des Paragraph eins, Absatz eins,
MRG (RIS-Justiz RS0069261), sofern die errichteten "Raume" nicht lediglich eine Nebensache darstellen (MietSlg 43.129;
WoBI 1993/38 = MietSlg 43.133 uva). Ist, wie im vorliegenden Fall, ganz unbestritten das zu Wohnzwecken errichtete
Superadifikat der Hauptgegenstand des Bestandverhaltnisses, liegt Raummiete vor (SZ 57/194; WoBI 1990/80; WoBI
1991/4; Feil aa0). Fallt aber ein Rechtsverhaltnis in den Geltungsbereich des Paragraph eins, Absatz eins, MRG, besteht
die Vermutung fur die Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes, die im allgemeinen (solange dadurch nicht die stets zu
hinterfragenden Grundsatze der Analogie verletzt werden - vergleiche Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20
Paragraph eins, MRG Rz

33) nur durch den Nachweis eines konkreten Ausnahmetatbestands iSd § 1 Abs 2 bis 4 MRG widerlegt werden kann (SZ
58/25 = MietSlg 37.222; MietSlg 41.165 = WoBI 1990/80 [Wirth]; WoBI 1992/7).33) nur durch den Nachweis eines
konkreten Ausnahmetatbestands iSd Paragraph eins, Absatz 2 bis 4 MRG widerlegt werden kann (SZ 58/25 = MietSlg
37.222; MietSlg 41.165 = WoBI 1990/80 [Wirth]; WoBI 1992/7).

GemalR8 1 Abs 4 Z 2 MRG gelten fir Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen
Wohnungen nun zwar die 88 14, 29 bis 36, 45, 46 und 49, nicht jedoch die Gbrigen Bestimmungen des I. und II.
Hauptstlckes. Da es sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus handelt und sich demnach die Anwendbarkeit
des Mietrechtsgesetzes nach der zitierten Bestimmung auf den "Kindigungsschutz" beschrankt (vgl Wirth/Zingher
aa0 § 1 Rz 52), erhebt sich die Frage, ob § 49a MRG ungeachtet des Umstands, daR diese Bestimmung in§ 1 Abs 4
MRG nicht erwahnt wird, auf ein Superadifikat wie das gegenstandliche anzuwenden ist oder nichtGemal Paragraph
eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG gelten fir Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen
Wohnungen nun zwar die Paragraphen 14,, 29 bis 36, 45, 46 und 49, nicht jedoch die Ubrigen Bestimmungen des
rémisch eins. und romisch Il. Hauptstiickes. Da es sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus handelt und sich
demnach die Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes nach der zitierten Bestimmung auf den "Klndigungsschutz"
beschrankt vergleiche Wirth/Zingher aaO Paragraph eins, Rz 52), erhebt sich die Frage, ob Paragraph 49 a, MRG
ungeachtet des Umstands, daR diese Bestimmung in Paragraph eins, Absatz 4, MRG nicht erwahnt wird, auf ein
Superadifikat wie das gegenstandliche anzuwenden ist oder nicht.

Wahrend das Erstgericht ohne weiteres von der Anwendbarkeit der zitierten Bestimmung ausgegangen ist, hat sich das
Gericht zweiter Instanz zur Anwendbarkeit des 8 49a MRG auf die Anmerkung in Wirth/Zingher aaO 533 berufen,
wonach diese Gesetzesbestimmung abgesehen von § 1 Abs 2 MRG stets anwendbar seiWahrend das Erstgericht ohne
weiteres von der Anwendbarkeit der zitierten Bestimmung ausgegangen ist, hat sich das Gericht zweiter Instanz zur
Anwendbarkeit des Paragraph 49 a, MRG auf die Anmerkung in Wirth/Zingher aaO 533 berufen, wonach diese
Gesetzesbestimmung abgesehen von Paragraph eins, Absatz 2, MRG stets anwendbar sei.

In den Gesetzesmaterialien zum 3. WAG, durch dessen Art Il Abschn | Z 39 § 49a in das Mietrechtsgesetz eingefiigt
wurde, 1A 579/A BIgNR 18. GP; AB 1268 BIgNR 18. GP, findet sich dazu kein Hinweis. Dieser Umstand spricht aber wohl
eher dagegen, dal} der Gesetzgeber, wie die Revisionswerberin meint, nur solche Befristungen regeln wollte, die im
"vollen Anwendungsbereich" des MRG abgeschlossen wurden; es ware wohl zu erwarten, daf? eine solche Absicht des
Gesetzgeber im AusschuBRbericht erwahnt bzw begriindet worden ware. Eine sachliche Begrindung fur die von der
Revision aus der Nichterwdahnung des § 49a in 8 1 Abs 4 MRG abgeleitete Ausnahme ist nicht zu erkennen. Nach der
hM (der die klagende Partei auch gar nicht widerspricht) ist 8 49a MRG dahin auszulegen, dal die Rechtswirksamkeit
einer Vereinbarung Uber die Befristung eines Mietvertrages (= Durchsetzbarkeit des Endtermines) nach der Rechtslage
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im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses zu beurteilen ist (7 Ob 2075/96i). Als Sinn und Zweck dieser neuen, von der
Rechtsprechung zur zuvor bestehenden Rechtslage abweichenden (Wirth/Zingher aaO § 49a Rz 1) Regelung bietet
sich, wie in der eben zitierten Entscheidung des OGH 7 Ob 2075/96i ausgefuhrt wurde, Uberzeugend an, daR damit auf
einen Zeitpunkt (namlich den des Vertragsabschlusses) Bezug genommen werden soll, in welchem die Parteien in ihrer
Willenshildung auf die Vertragsgestaltung noch EinfluR nehmen und die Ubereinstimmung oder
Nichtlbereinstimmung von Vertragsbestimmungen mit der Rechtslage zu diesem Zeitpunkt sehen und einkalkulieren
konnten. Diese Uberlegung gilt jedoch fiir die in§ 1 Abs 4 MRG erwahnten in gleicher Weise wie bei anderen
befristeten Mietvertragen. Der von Wurth/Zingher vertretenen Meinung, § 49a MRG sei mit Ausnahme der nach§ 1
Abs 2 MRG nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes fallenden Falle stets anwendbar, ist daher
zuzustimmen.In den Gesetzesmaterialien zum 3. WAG, durch dessen Art romisch Il Abschn rémisch eins Ziffer 39,
Paragraph 49 a, in das Mietrechtsgesetz eingefligt wurde, 1A 579/A BIgNR 18. GP; AB 1268 BIgNR 18. GP, findet sich
dazu kein Hinweis. Dieser Umstand spricht aber wohl eher dagegen, dal der Gesetzgeber, wie die Revisionswerberin
meint, nur solche Befristungen regeln wollte, die im "vollen Anwendungsbereich" des MRG abgeschlossen wurden; es
ware wohl zu erwarten, dal3 eine solche Absicht des Gesetzgeber im Ausschul3bericht erwahnt bzw begriindet worden
wadre. Eine sachliche Begriindung fir die von der Revision aus der Nichterwdhnung des Paragraph 49 a, in Paragraph
eins, Absatz 4, MRG abgeleitete Ausnahme ist nicht zu erkennen. Nach der hM (der die klagende Partei auch gar nicht
widerspricht) ist Paragraph 49 a, MRG dahin auszulegen, daR die Rechtswirksamkeit einer Vereinbarung Uber die
Befristung eines Mietvertrages (= Durchsetzbarkeit des Endtermines) nach der Rechtslage im Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses zu beurteilen ist (7 Ob 2075/96i). Als Sinn und Zweck dieser neuen, von der Rechtsprechung
zur zuvor bestehenden Rechtslage abweichenden (Wirth/Zingher aaO Paragraph 49 a, Rz 1) Regelung bietet sich, wie
in der eben zitierten Entscheidung des OGH 7 Ob 2075/96i ausgefuhrt wurde, Uberzeugend an, da damit auf einen
Zeitpunkt (namlich den des Vertragsabschlusses) Bezug genommen werden soll, in welchem die Parteien in ihrer
Willensbildung auf die Vertragsgestaltung noch EinfluR nehmen wund die Ubereinstimmung oder
Nichtlbereinstimmung von Vertragsbestimmungen mit der Rechtslage zu diesem Zeitpunkt sehen und einkalkulieren
konnten. Diese Uberlegung gilt jedoch fir die in Paragraph eins, Absatz 4, MRG erwahnten in gleicher Weise wie bei
anderen befristeten Mietvertragen. Der von Wirth/Zingher vertretenen Meinung, Paragraph 49 a, MRG sei mit
Ausnahme der nach Paragraph eins, Absatz 2, MRG nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes fallenden Falle
stets anwendbar, ist daher zuzustimmen.

Demnach ist hier die Rechtslage im Zeitpunkt des Abschlusses des gegenstandlichen Mietvertrages, also am 1. 4. 1946
malgeblich. Zutreffend haben die Vorinstanzen erkannt, daR daher die Bestimmungen des damals geltenden
Mietengesetzes heranzuziehen sind, allerdings nach MaRgabe der seine Kindigungsbeschrankungen auf weitere
Bestandverhaltnisse ausdehnenden Verordnung vom 5. September 1939, dRGBI | S. 1671 (2. KSchAusfV). Gemal § 1
Abs 2 Z 2 MG fanden die Bestimmungen dieses Geetzes urspringlich auf die Miete von in Hausern gelegenen
Wohnungen keine Anwendung, fir welche die behordliche Baubewilligung erst nach dem 27. Janner 1917 erteilt wurde
(was auf das gegenstandliche Objekt ja zutrifft). Durch &8 1 KSchAusfV wurde neben anderen diese Ausnahme vom
Anwendungsbereich des Mietengesetzes hinsichtlich der Vorschriften Gber die Kiindigungsbeschrankungen (88 19 bis
23 MG) aufgehoben (vgl SZ 30/74; Swoboda, Komm MG2 (1950), 92). Daher war ua auch § 23 MG auf das
gegenstandliche Bestandverhaltnis anwendbar. Danach galten "Mietvertrage, die durch Ablauf der Zeit ohne
Kindigung erléschen und deren urspringliche oder verlangerte vertragsmaRige Dauer ein halbes Jahr Ubersteigt",
abgesehen von hier nicht interessierenden Ausnahmen "als auf unbestimmte Zeit erneuert". Dies flhrt zum Ergebnis,
daB die im gegenstandlichen Mietvertrag vom 1. 4. 1946 vereinbarte Befristung auf 50 Jahre nicht rechtswirksam bzw
durchsetzbar war.Demnach ist hier die Rechtslage im Zeitpunkt des Abschlusses des gegenstandlichen Mietvertrages,
also am 1. 4. 1946 mafgeblich. Zutreffend haben die Vorinstanzen erkannt, da3 daher die Bestimmungen des damals
geltenden Mietengesetzes heranzuziehen sind, allerdings nach Maligabe der seine Kindigungsbeschrankungen auf
weitere Bestandverhdltnisse ausdehnenden Verordnung vom 5. September 1939, dRGBI rémisch eins S. 1671 (2.
KSchAusfV). Gemal’ Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 2, MG fanden die Bestimmungen dieses Geetzes ursprunglich auf
die Miete von in Hausern gelegenen Wohnungen keine Anwendung, fir welche die behérdliche Baubewilligung erst
nach dem 27. Janner 1917 erteilt wurde (was auf das gegenstandliche Objekt ja zutrifft). Durch Paragraph eins,
KSchAusfV wurde neben anderen diese Ausnahme vom Anwendungsbereich des Mietengesetzes hinsichtlich der
Vorschriften Uber die Kindigungsbeschrankungen (Paragraphen 19 bis 23 MG) aufgehoben vergleiche SZ 30/74;
Swoboda, Komm MG2 (1950), 92). Daher war ua auch Paragraph 23, MG auf das gegenstandliche Bestandverhaltnis
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anwendbar. Danach galten "Mietvertrage, die durch Ablauf der Zeit ohne Kundigung erléschen und deren
urspringliche oder verldngerte vertragsmaRige Dauer ein halbes Jahr Ubersteigt", abgesehen von hier nicht
interessierenden Ausnahmen "als auf unbestimmte Zeit erneuert". Dies fuhrt zum Ergebnis, dal die im
gegenstandlichen Mietvertrag vom 1. 4. 1946 vereinbarte Befristung auf 50 Jahre nicht rechtswirksam bzw
durchsetzbar war.

Die Revision wendet dagegen ein, die KSchAusfV vom 5. 9. 1939 sei auf das gegenstandliche Superadifikat nicht
anwendbar, da die Verordnung lediglich Mietraume in gebauten Objekten und nicht gesamte Objekte oder Flachen
zum Bau eines Objektes im Auge gehabt habe.

Dieser Einwand ist auf jene Erwagungen zu verweisen, die den Obersten Gerichtshof, beginnend mit der
Leitentscheidung MietSlg 3750, bewogen haben, Grundflachenmieten zum Zwecke der Errichtung eines Bauwerks zu
Wohnzwecken dem Kindigungsschutz des Mietengesetzes zu unterwerfen. Tragender Gedanke dabei war, dal in
diesen Fallen die Bodenmiete der Miete einer Wohnung gleichkomme, wobei der Grundsticksmieter, der ein
Superadifikat zu Wohnzwecken errichtet, insofern durch eine Aufkiindigung schwerer betroffen sein kann, als er auch
noch zur Abtragung seiner Wohnraume verpflichtet sein kénne. Diese Uberlegungen, denen auch die Lehre einhellig
zugestimmt hat (vgl Bydlinski, Superadifikate und Kindigungsschutz JBI 1984, 241 [242 ff], stehen auch der Annahme
entgegen, Grundstlicksmieten, wie die gegenstandliche, seien von der Kundigungsschutzverordnung vom 5.
September 1939 nicht betroffen.Dieser Einwand ist auf jene Erwagungen zu verweisen, die den Obersten Gerichtshof,
beginnend mit der Leitentscheidung MietSlg 3750, bewogen haben, Grundflachenmieten zum Zwecke der Errichtung
eines Bauwerks zu Wohnzwecken dem Kiindigungsschutz des Mietengesetzes zu unterwerfen. Tragender Gedanke
dabei war, da’ in diesen Fallen die Bodenmiete der Miete einer Wohnung gleichkomme, wobei der Grundsticksmieter,
der ein Superadifikat zu Wohnzwecken errichtet, insofern durch eine Aufkiindigung schwerer betroffen sein kann, als
er auch noch zur Abtragung seiner Wohnrdume verpflichtet sein kénne. Diese Uberlegungen, denen auch die Lehre
einhellig zugestimmt hat vergleiche Bydlinski, Superadifikate und Kiindigungsschutz JBI 1984, 241 [242 ff], stehen auch
der Annahme entgegen, Grundstliicksmieten, wie die gegenstandliche, seien von der Kindigungsschutzverordnung
vom 5. September 1939 nicht betroffen.

Die Revisionswerberin argumentiert weiter, daf die 2. KSchAusfV mit 1. 1. 1968 auRer Kraft gesetzt wurde und durch
das 2. WAG die "allenfalls zuvor nicht durchsetzbare" Befristung des gegenstindlichen Vertrages durchsetzbar
geworden sei und verweist dazu auf 7 Ob 2075/96i. Die Klagerin rdumt aber selbst ein, daR die Regelung des 2. WAG
durch den mit dem 3. WAG eingefiihrten § 49a MRG abgeandert wurde. Diese Bestimmung sei aber nicht dazu gedacht
gewesen, bereits aufgehobene Normen wie die 2. KSchAusfV wiederaufleben zu lassen.Die Revisionswerberin
argumentiert weiter, daR die 2. KSchAusfV mit 1. 1. 1968 auRer Kraft gesetzt wurde und durch das 2. WAG die
"allenfalls zuvor nicht durchsetzbare" Befristung des gegenstandlichen Vertrages durchsetzbar geworden sei und
verweist dazu auf 7 Ob 2075/96i. Die Klagerin rdumt aber selbst ein, daR die Regelung des 2. WAG durch den mit dem
3. WAG eingefiihrten Paragraph 49 a, MRG abge&dndert wurde. Diese Bestimmung sei aber nicht dazu gedacht
gewesen, bereits aufgehobene Normen wie die 2. KSchAusfV wiederaufleben zu lassen.

Wie der Oberste Gerichtshof in der von der Revision zitierten E7 Ob 2075/96i (= immolex 1997/105 = WoBI 1998/68)
ausgesprochen hat, kann eine im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses undurchsetzbar vereinbarte Befristung nach
Inkrafttreten des 3. WAG auch dann nicht durchgesetzt werden, wenn dies nach der durch Inkrafttreten des 2. WAG
geschaffenen Rechtslage moglich gewesen ware. Fir den vorliegenden Mietvertrag, dessen vereinbartes Ende im
zeitlichen Geltungsbereich des § 49a MRG lag, bleibt demnach eine Rechtsénderung durch das 2. WAG (das im Ubrigen
nur die Wirksamkeit von Befristungen bis zu 10 Jahren vorsah) bedeutungslos.Wie der Oberste Gerichtshof in der von
der Revision zitierten E7 Ob 2075/96i (= immolex 1997/105 = WoBI 1998/68) ausgesprochen hat, kann eine im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses undurchsetzbar vereinbarte Befristung nach Inkrafttreten des 3. WAG auch dann
nicht durchgesetzt werden, wenn dies nach der durch Inkrafttreten des 2. WAG geschaffenen Rechtslage méglich
gewesen ware. FUr den vorliegenden Mietvertrag, dessen vereinbartes Ende im zeitlichen Geltungsbereich des
Paragraph 49 a, MRG lag, bleibt demnach eine Rechtsédnderung durch das 2. WAG (das im Gbrigen nur die Wirksamkeit
von Befristungen bis zu 10 Jahren vorsah) bedeutungslos.

Die Rechtsansicht der Vorinstanzen, das gegenstandliche Mietverhaltnis sei ein unbefristetes, erweist sich sohin als
zutreffend. Die Raumungsklage wurde zu Recht abgewiesen.


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=7Ob2075/96i&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/49a
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=7Ob2075/96i&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=7Ob2075/96i&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/49a
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=7Ob2075/96i&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True

Zu einer Klagsabweisung gelangt man auch, wenn man ausgehend von den Feststellungen des Erstgerichts ins Kalkul
zieht, dall die Erst- und der Zweitbeklagte hinsichtlich des von ihnen gemeinsam errichteten Mietvertrages
grundsatzlich eine einheitliche Streitpartei bilden und zugleich notwendige Streitgenossen im Sinne des § 14 ZPO sind
(stRsp SZ 24/76 uva) und weiters bedenkt, dal der Zweitbeklagte in das gegenstandliche Verfahren nicht eingebunden
war, weil ihm die Klage nicht zugestellt werden konnte. Halt man sich allerdings vor Augen, daR der (laut Angabe der
Erstbeklagten 1916 geborene) Zweitbeklagte nach Scheidung der Ehe mit der Erstbeklagten bereits 1952 nach Brasilien
auswanderte und bereits Anfang der 60-er Jahre Post an die Erstbeklagte mit dem Vermerk "Empfanger verstorben"
retourniert wurde (Ersturteil S. 6), erscheint es nicht angezeigt, in die Prifung der passiven Klagslegitimation der
Erstbeklagten einzutreten. Der Oberste Gerichtshof sah sich vielmehr aus (prozeR)dkonomischen Uberlegungen
veranlal3t, sogleich die Rechtsfrage der Befristung des gegenstandlichen Bestandverhadltnisses zu prufen.Zu einer
Klagsabweisung gelangt man auch, wenn man ausgehend von den Feststellungen des Erstgerichts ins Kalkul zieht, dal3
die Erst- und der Zweitbeklagte hinsichtlich des von ihnen gemeinsam errichteten Mietvertrages grundsatzlich eine
einheitliche Streitpartei bilden und zugleich notwendige Streitgenossen im Sinne des Paragraph 14, ZPO sind (stRsp SZ
24/76 uva) und weiters bedenkt, dal3 der Zweitbeklagte in das gegenstandliche Verfahren nicht eingebunden war, weil
ihm die Klage nicht zugestellt werden konnte. Halt man sich allerdings vor Augen, dal3 der (laut Angabe der
Erstbeklagten 1916 geborene) Zweitbeklagte nach Scheidung der Ehe mit der Erstbeklagten bereits 1952 nach Brasilien
auswanderte und bereits Anfang der 60-er Jahre Post an die Erstbeklagte mit dem Vermerk "Empfanger verstorben"
retourniert wurde (Ersturteil S. 6), erscheint es nicht angezeigt, in die Prifung der passiven Klagslegitimation der
Erstbeklagten einzutreten. Der Oberste Gerichtshof sah sich vielmehr aus (prozeR)dkonomischen Uberlegungen
veranlaB3t, sogleich die Rechtsfrage der Befristung des gegenstandlichen Bestandverhaltnisses zu prifen.

Dal3 im Hinblick auf das klagsabweisliche Ergebnis auch die Frage der Aktivlegitimation der klagenden Partei (als bloR
auBerbucherlicher Eigentimerin) dahingestellt bleiben kann, hat schon das Gericht zweiter Instanz zutreffend
bemerkt.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 41 und 50 ZPODie Kostenentscheidung grindet sich auf die
Paragraphen 41 und 50 ZPO.
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