jusline”’

»» Recht. Schnell

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

TE OGH 1998/6/25 60b160/98t

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.06.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Mag.Engelmaier als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Kellner, Dr.Schiemer, Dr.Prickner und Dr.Schenk
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Patrick B***** Student, 2. Oliver P***** Student, 3.
Harald S***** Student, 4. Severin S***** Student, alle ***** vertreten durch Dr.Karl Grigkar, Rechtsanwalt in Wien,
wider die beklagte Partei Rosemarie K***** vertreten durch Dr.Helmuth Kasseroler, Rechtsanwalt in Innsbruck,
wegen Aufkindigung, infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes Innsbruck als
Berufungsgerichtes vom 5.Februar 1998, GZ 1 R 781/97b-13, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Innsbruck vom 3.
November 1997, GZ 17 C 405/97p-7, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien haben der beklagten Partei die mit 4.386,82 S (darin 731,14 S Umsatzsteuer) bestimmten
Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager kiindigten am 20.5.1997 mit dem Vorbringen, sie hatten von der Beklagten im Haus Innsbruck, K¥****straRe
***%*% die im ersten Geschol3 liegende Wohnung gemietet, der abgeschlossene Studentenmietvertrag kénne unter
Einhaltung der gesetzlichen Kindigungsfrist des8& 560 ZPO von einem Monat aufgekindigt werden, das
Bestandverhéltnis zum 30.6.1997 gerichtlich auf und stellten einen Ubernahmeantrag.Die Klager kiindigten am
20.5.1997 mit dem Vorbringen, sie hatten von der Beklagten im Haus Innsbruck, K¥****straRe ***** die im ersten
Geschol3 liegende Wohnung gemietet, der abgeschlossene Studentenmietvertrag kénne unter Einhaltung der
gesetzlichen Kindigungsfrist des Paragraph 560, ZPO von einem Monat aufgekindigt werden, das Bestandverhaltnis
zum 30.6.1997 gerichtlich auf und stellten einen Ubernahmeantrag.

Die Beklagte wandte ein, das Bestandobjekt befinde sich in einem Haus mit nur zwei abgeschlossenen Wohneinheiten.
Im Mietvertrag vom 10.10.1995 und 9.10.1996 sei mit den Klagern vereinbart worden, da3 das Bestandverhaltnis fur
beide Teile unkiindbar bis zum 30.9.1997 dauere. Eine vorzeitige Aufkiindigung sei nicht moéglich. Aus dem Umstand,
daR die Klager Studenten seien, kdnne kein (vorzeitiges) Kindigungsrecht abgeleitet werden.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies den Ubernahmsantrag unter Zugrundelegung folgender (aus der
Urkunde erganzter) Feststellungen ab.

Am 10.0ktober 1995 schlossen die Beklagte als Vermieterin und Mag.Franz Alexander W***** gehoren 8.3.1971,
Jurist, Andreas M*****  geporen 14.5.1968, Architekturstudent, Katharina P***** geporen 18.2.1972,
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Medizinstudentin, und Lisbeth H***** gehoren 25.11.1970, Architekturstudentin, als Mieter einen 21 Punkte
umfassenden schriftlichen Mietvertrag Uber das erste Obergeschol3 des Hauses Innsbruck, K*¥****strgRe ***** samt
Gartenbenutzung. Nach Punkt | erklaren die Mieter, an der Universitat Innsbruck zu studieren. Der gegenstandliche
Bestandvertrag wird daher fur Studienzwecke abgeschlossen und endet spatetsens mit dem Ende des Studiums eines
der Mieter. Nach Punkt Il beginnt das Mietverhaltnis am 1.0Oktober 1995 und wird fur beide Teile unkindbar
abgeschlossen bis zum 30. September 1996. Zu diesem Zeitpunkt endet das Bestandverhaltnis, ohne dal3 es hiezu
einer Aufkindigung bedarf.Am 10.0ktober 1995 schlossen die Beklagte als Vermieterin und Mag.Franz Alexander
W***** geboren 8.3.1971, Jurist, Andreas M***** geboren 14.5.1968, Architekturstudent, Katharina P***** geboren
18.2.1972, Medizinstudentin, und Lisbeth H***** geboren 25.11.1970, Architekturstudentin, als Mieter einen 21
Punkte umfassenden schriftlichen Mietvertrag Uber das erste Obergeschol3 des Hauses Innsbruck, K*****stral3e
***** samt Gartenbenutzung. Nach Punkt romisch eins erklaren die Mieter, an der Universitat Innsbruck zu studieren.
Der gegenstandliche Bestandvertrag wird daher fur Studienzwecke abgeschlossen und endet spatetsens mit dem Ende
des Studiums eines der Mieter. Nach Punkt romisch Il beginnt das Mietverhaltnis am 1.0ktober 1995 und wird fur
beide Teile unkiindbar abgeschlossen bis zum 30. September 1996. Zu diesem Zeitpunkt endet das Bestandverhaltnis,
ohne daR es hiezu einer Aufklindigung bedarf.

Auf der Rickseite dieses Mietvertrages finden sich folgende handschriftliche Zusatze:
1. Undatiert: anstelle von Andreas M***** tritt Severin J***** in diesen Mietvertrag ein.
2. Undatiert: anstelle von Katharina P****%* tritt Alexander H***** in diesen Vertrag ein.

3. Datiert mit 9.10.1996: "Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen wird verlangert bis 30.10.1997, Ende ohne
Kiandigung. Die in diesen Mietvertrag eingetretenen Nachmieter unterfertigen zum Zeichen ihres Einverstandnisses".

Dieser Zusatz ist von der Beklagten und den ersten drei Klagern, die im Ubrigen nicht namentlich genannt sind,
unterschrieben.

Anfang Juli 1997 wurden dem Beklagtenvertreter die Schllissel zum Bestandobjekt Gbersandt, der mit Schreiben vom
2.7.1997 den Klagevertreter um Mitteilung ersuchte, ob er aus der Tatsache der Ubermittlung der Schliissel und deren
Verwahrung bis zum rechtskraftigen AbschluR des Kindigungsverfahrens auf die Behauptung einer konkludenten
Beendigung des Mietverhaltnisses verzichte, widrigenfalls er die Schlissel auf Kosten der Klager gerichtlich hinterlegen
muRte. Mangels einer Antwort Gbermittelte der Beklagtenvertreter dem Klagevertreter die Schltssel mit dem Hinweis,
daf? das Bestandverhaltnis erst am 30.9.1997 ende.

Alle Klager sind Studenten und hatten ihr Studium jedenfalls bis zum Schlufl3 der mindlichen Streitverhandlung noch
nicht beendet. Das Wohnhaus, in dem sich das Bestandobjekt befindet, weist nur zwei selbstandige Wohnungen auf.

Rechtlich fuhrte das Erstgericht aus, nach § 29 Abs 1 Z 3 a MRG bewirke die zwischen den Streitteilen (mit 30.9.1997)
vereinbarte Befristung des Bestandverhaltnisses zwingend dessen Unkindbarkeit bis zum Ablauf der Befristung, weil
eine gesetzliche Kiindigungsmaglichkeit, wie sie § 29 Abs 1 Z 3 ¢ MRG vorsehe, nicht bestehe. Selbst wenn man den
gegenstandlichen Mietvertrag als "Studentenmietvertrag" behandle, ware ein solcher nach § 29 Abs 2 MRG nur mit
Beendigung oder Abbruch der Ausbildung bzw nach dem Ablauf von finf Jahren beendet. Eine Mdéglichkeit zur
vorzeitigen Aufkindigung bestehe auch bei Studentenmietvertragen nicht.Rechtlich fiihrte das Erstgericht aus, nach
Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, a MRG bewirke die zwischen den Streitteilen (mit 30.9.1997) vereinbarte Befristung
des Bestandverhaltnisses zwingend dessen Unkindbarkeit bis zum Ablauf der Befristung, weil eine gesetzliche
Kiandigungsmoglichkeit, wie sie Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, ¢ MRG vorsehe, nicht bestehe. Selbst wenn man
den gegenstandlichen Mietvertrag als "Studentenmietvertrag" behandle, ware ein solcher nach Paragraph 29, Absatz 2,
MRG nur mit Beendigung oder Abbruch der Ausbildung bzw nach dem Ablauf von funf Jahren beendet. Eine
Moglichkeit zur vorzeitigen Aufkiindigung bestehe auch bei Studentenmietvertragen nicht.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager keine Folge. In Punkt | des schriftlichen Mietvertrages sei
ausdrucklich festgehalten, daR "die Klager (?)" an der Universitdt Innsbruck ein Studium betrieben und der
Bestandvertrag fur Studienzwecke abgeschlossen werde (und dartber hinaus mit dem Ende des Studiums eines der
Mieter ende). Damit ergebe sich schon aus der Terminologie des Mietvertrages, dal3 die Absicht der Streitteile auf den
AbschluB3 eines Studentenmietvertrages nach § 29 Abs 2 MRG gerichtet gewesen sei. Diese Bestimmung raume die
Moglichkeit ein, einen Mietvertrag zu Ausbildungszwecken des Mieters Uber Wohnungen oder bloRBe Wohnraume auf
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die Dauer der Ausbildung abzuschlieBen. Die Aufldsungsvereinbarung (Beendigung oder Abbruch der Ausbildung)
musse schriftlich erfolgen. Werde ein solcher Studentenmietvertrag abgeschlossen, bleibe fir 8 29 Abs 1 Z 3 MRG kein
Raum, das weitere Schicksal des Vertrages unterliege ausschlieBlich§ 29 Abs 2 MRG. Sei ein Mietvertrag als
Ausbildungsmietvertrag anzusehen, schade auch eine kirzere als die im Gesetz genannte Befristung nicht. Es sei
zuldssig, innerhalb der gesetzlich festgelegten Dauer eines Studentenmietvertrages weitere Befristungen zu
vereinbaren, die allerdings nur die Wirkung der mangelnden Durchsetzbarkeit seitens des Vermieters habe, wahrend
sie dem Mieter die Moglichkeit gebe, durch Erklarung, das Bestandverhaltnis nicht mehr fortsetzen zu wollen, dieses
aufzulésen. Die im vorliegenden Mietvertrag vorgesehene Befristung mit 30.9.1996 und erfolgte Verldngerung bis
30.9.1997 bewirke, daR bis zu diesem Zeitpunkt auch die Mieter eines Studentenmietvertrages ohne
Aufkindigungsmaoglichkeit gebunden seien. Prinzipiell sei ein Ausbildungsmietvertrag kraft Gesetzes einer Aufldsung
durch Kindigung seitens des Mieters nicht zuganglich, eine ausdriickliche Vereinbarung miRte (nach Mecenovic in
WoBI 1992, 93 f) aber zumindest zugunsten der Mieter moglich sein. Ein ausdriicklich vereinbartes Kindigungsrecht
hatten die Mieter aber nicht behauptet.Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager keine Folge. In Punkt
réomisch eins des schriftlichen Mietvertrages sei ausdriicklich festgehalten, dal3 "die Klager (?)" an der Universitat
Innsbruck ein Studium betrieben und der Bestandvertrag fur Studienzwecke abgeschlossen werde (und daruber
hinaus mit dem Ende des Studiums eines der Mieter ende). Damit ergebe sich schon aus der Terminologie des
Mietvertrages, dald die Absicht der Streitteile auf den Abschluf3 eines Studentenmietvertrages nach Paragraph 29,
Absatz 2, MRG gerichtet gewesen sei. Diese Bestimmung rdume die Moglichkeit ein, einen Mietvertrag zu
Ausbildungszwecken des Mieters Uber Wohnungen oder blofRe Wohnrdume auf die Dauer der Ausbildung
abzuschlieRen. Die Aufldsungsvereinbarung (Beendigung oder Abbruch der Ausbildung) musse schriftlich erfolgen.
Werde ein solcher Studentenmietvertrag abgeschlossen, bleibe fur Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, MRG kein
Raum, das weitere Schicksal des Vertrages unterliege ausschlieBlich Paragraph 29, Absatz 2, MRG. Sei ein Mietvertrag
als Ausbildungsmietvertrag anzusehen, schade auch eine kirzere als die im Gesetz genannte Befristung nicht. Es sei
zuldssig, innerhalb der gesetzlich festgelegten Dauer eines Studentenmietvertrages weitere Befristungen zu
vereinbaren, die allerdings nur die Wirkung der mangelnden Durchsetzbarkeit seitens des Vermieters habe, wahrend
sie dem Mieter die Moglichkeit gebe, durch Erklarung, das Bestandverhaltnis nicht mehr fortsetzen zu wollen, dieses
aufzuldsen. Die im vorliegenden Mietvertrag vorgesehene Befristung mit 30.9.1996 und erfolgte Verlangerung bis
30.9.1997 bewirke, daR bis zu diesem Zeitpunkt auch die Mieter eines Studentenmietvertrages ohne
Aufkindigungsmadglichkeit gebunden seien. Prinzipiell sei ein Ausbildungsmietvertrag kraft Gesetzes einer Aufldsung
durch Kindigung seitens des Mieters nicht zuganglich, eine ausdrickliche Vereinbarung miRte (nach Mecenovic in
WoBI 1992, 93 f) aber zumindest zugunsten der Mieter moglich sein. Ein ausdriicklich vereinbartes Kindigungsrecht
hatten die Mieter aber nicht behauptet.

Das Berufungsgericht sprach aus, daR die ordentliche Revision zulassig sei, weil zur Frage der Kiindigungsmoglichkeit
eines Ausbildungsvertrages, ohne dal} eine solche ausdricklich zwischen den Parteien vereinbart sei,
hoéchstgerichtliche Judikatur fehle.

Die Revision der Klager ist nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

In die Erléschenswirkung auf bestimmte Zeit abgeschlossener Mietvertrage greifen die Bestimmungen des & 29 Abs 1
und Abs 2 MRG insoferne ein, als es bei Mietverhaltnissen mit unbedingtem Endtermin, die die Voraussetzungen des §
29 Abs 1 Z 3 oder des Abs 2 MRG nicht erflllen, zur Durchsetzbarkeit einer den Bestimmungen der 88 30 bis 33 MRG
entsprechenden Kundigung bedarf. In der Vereinbarung einer bestimmten Vertragsdauer liegt jedenfalls ein
Kindigungsverzicht (6 Ob 534/91 ua).In die Erléschenswirkung auf bestimmte Zeit abgeschlossener Mietvertrage
greifen die Bestimmungen des Paragraph 29, Absatz eins und Absatz 2, MRG insoferne ein, als es bei
Mietverhaltnissen mit unbedingtem Endtermin, die die Voraussetzungen des Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, oder
des Absatz 2, MRG nicht erfillen, zur Durchsetzbarkeit einer den Bestimmungen der Paragraphen 30 bis 33 MRG
entsprechenden Kundigung bedarf. In der Vereinbarung einer bestimmten Vertragsdauer liegt jedenfalls ein
Kindigungsverzicht (6 Ob 534/91 ua).

Es entspricht der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes, dafd aus dem AbschluR eines Mietvertrages
auf bestimmte Zeit notwendig die Bindung beider Vertragsteile fur die vereinbarte Dauer folgt. Mangels gegenteiliger
Vereinbarung kann weder der Vermieter noch der Mieter das Mietverhdltnis vor der vereinbarten Zeit auflésen, eines
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besonderen Kiindigungsverzichtes bedarf es in diesem Fall nicht (7 Ob 665/83; 1 Ob 72/98i ua).

Fir Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen gelten die 8§ 14, 29 (!) bis 36,
45, 46 und 49 MRG, nicht jedoch die Ubrigen Bestimmungen des |. und ll.Hauptsttickes (8 1 Abs 4 Z 2 MRG). Solche
Mietobjekte erléschen durch Zeitablauf ohne Kundigung durch den Ablauf der bedungenen Zeit (8 29 Abs 1 Z 3 a
MRG). Im Gegensatz zu Bestandvertragen, die § 29 Abs 1 Z 3 b, c und Abs 2 MRG unterliegen, fehlt es hier an einer
gesetzlich zulassigen zeitlichen Obergrenze, so dal die Vereinbarung einer beliebig langen Dauer und beliebige
Verlangerungen maoglich sind. Der in einer bestimmten Vertragsdauer liegende Kiindigungsverzicht ist ebenso wie bei
anderen befristeten Mietverhdltnissen flr beide Teile wirksam.Fir Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als
zwei selbstandigen Wohnungen gelten die Paragraphen 14,, 29 (!) bis 36, 45, 46 und 49 MRG, nicht jedoch die Ubrigen
Bestimmungen des rémisch eins. und rémisch Il.Hauptstiickes (Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG). Solche
Mietobjekte erléschen durch Zeitablauf ohne Kindigung durch den Ablauf der bedungenen Zeit (Paragraph 29, Absatz
eins, Ziffer 3, a MRG). Im Gegensatz zu Bestandvertragen, die Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3, b, c und Absatz 2,
MRG unterliegen, fehlt es hier an einer gesetzlich zuldssigen zeitlichen Obergrenze, so dal3 die Vereinbarung einer
beliebig langen Dauer und beliebige Verlangerungen maoglich sind. Der in einer bestimmten Vertragsdauer liegende
Kindigungsverzicht ist ebenso wie bei anderen befristeten Mietverhaltnissen fur beide Teile wirksam.

Dies gilt auch fur Ausbildungsmietvertrage nach8 29 Abs 2 MRG, die eine Mischform darstellen, weil der Endtermin
einerseits auf ein unbestimmtes Ereignis - Abschlul? oder Abbruch der Ausbildung - abgestellt ist, andererseits aber
auch nach dem Lebensalter und damit verbundener Héchstdauer kalendermafig festgelegt wird. Dabei ist es zulassig,
in Mietvertrage, die durchsetzbar nur bis zu einer bestimmten Hochstdauer abgeschlossen werden kénnen, sei es von
vornherein oder durch Verlangerung (Kettenvertrage) klrzere Endzeitpunkte festzulegen. Dies hat nicht die
Ungultigkeit der vereinbarten Befristung, sondern nur zur Folge, dal der Vermieter die kirzere Befristung nicht
durchsetzen kann. An die Unklndbarkeit wahrend der kirzeren Befristung ist aber mangels gegenteiliger
Vereinbarung auch der Mieter gebunden.Dies gilt auch fur Ausbildungsmietvertrdge nach Paragraph 29, Absatz 2,
MRG, die eine Mischform darstellen, weil der Endtermin einerseits auf ein unbestimmtes Ereignis - Abschlufl oder
Abbruch der Ausbildung - abgestellt ist, andererseits aber auch nach dem Lebensalter und damit verbundener
Hochstdauer kalendermaRig festgelegt wird. Dabei ist es zuldssig, in Mietvertrage, die durchsetzbar nur bis zu einer
bestimmten Hochstdauer abgeschlossen werden kénnen, sei es von vornherein oder durch Verlangerung
(Kettenvertrage) kirzere Endzeitpunkte festzulegen. Dies hat nicht die Ungultigkeit der vereinbarten Befristung,
sondern nur zur Folge, dald der Vermieter die kirzere Befristung nicht durchsetzen kann. An die Unkindbarkeit
wahrend der kirzeren Befristung ist aber mangels gegenteiliger Vereinbarung auch der Mieter gebunden.

Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichtes liegt hier aber kein giltiger Ausbildungsvertrag vor. Dafiir ware
zumindest die schriftliche Vereinbarung erforderlich, dal3 er mit Beendigung oder Abbruch der aus dem Vertragsinhalt
erkennbaren konkreten Ausbildung des Mieters erlischt (1 Ob 109/97p, Wirth in Rummel2 Rz 8 zu§ 29 Abs 2 MRQG).
Diesem Erfordernis entsprach zwar noch der urspringliche Mietvertrag vom 1.10.1995 mit den dort genannten
Mietern, keineswegs aber jener der "zu den gleichen Bedingungen" mit den nunmehrigen Klagern abgeschlossen ("bis
30.9.1997 verlangert") wurde. Die schriftliche Vereinbarung enthalt lediglich die - unleserlichen - Unterschriften der
Vertragsparteien, aber keinen Hinweis auf deren Alter und vor allem nicht auf deren konkretes Studium, wohl aber die
schriftliche Vereinbarung eines bestimmten Endtermines, zu dem das Mietverhaltnis ohne Kiindigung enden und bis
zu welchem es unkiindbar sein soll. Diese Vereinbarung ist, da die Mietwohnung nur eine von nicht mehr als zwei
selbstandigen Wohnungen des Wohnhauses darstellt, § 29 Abs 1 Z 3 a MRG zu unterstellen und kann wahrend der
Dauer der vereinbarten Befristung, wie ausgefihrt, auch durch die Mieter nicht aufgel6st werden. Die Vorinstanzen
haben daher zu Recht die innerhalb des unkindbaren Zeitraumes liegende Aufkindigung zum 30.6.1997
aufgehoben.Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichtes liegt hier aber kein gultiger Ausbildungsvertrag vor. Daflr
ware zumindest die schriftliche Vereinbarung erforderlich, da er mit Beendigung oder Abbruch der aus dem
Vertragsinhalt erkennbaren konkreten Ausbildung des Mieters erlischt (1 Ob 109/97p, Wirth in Rummel2 Rz 8 zu
Paragraph 29, Absatz 2, MRG). Diesem Erfordernis entsprach zwar noch der urspringliche Mietvertrag vom 1.10.1995
mit den dort genannten Mietern, keineswegs aber jener der "zu den gleichen Bedingungen" mit den nunmehrigen
Klagern abgeschlossen ("bis 30.9.1997 verlangert") wurde. Die schriftliche Vereinbarung enthalt lediglich die -
unleserlichen - Unterschriften der Vertragsparteien, aber keinen Hinweis auf deren Alter und vor allem nicht auf deren
konkretes Studium, wohl aber die schriftliche Vereinbarung eines bestimmten Endtermines, zu dem das Mietverhaltnis
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ohne Kiindigung enden und bis zu welchem es unkindbar sein soll. Diese Vereinbarung ist, da die Mietwohnung nur
eine von nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen des Wohnhauses darstellt, Paragraph 29, Absatz eins, Ziffer 3,
a MRG zu unterstellen und kann wahrend der Dauer der vereinbarten Befristung, wie ausgefihrt, auch durch die
Mieter nicht aufgeldst werden. Die Vorinstanzen haben daher zu Recht die innerhalb des unkindbaren Zeitraumes
liegende Aufkindigung zum 30.6.1997 aufgehoben.

Der Ausspruch Uber die Kosten der Revisionsbeantwortung beruht auf den 88 41 und 50 ZPODer Ausspruch Uber die
Kosten der Revisionsbeantwortung beruht auf den Paragraphen 41 und 50 ZPO.
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