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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.06.1997

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Warta als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Niederreiter, Dr.Schalich, Dr.Tittel und Dr.l.Huber als weitere Richter
in der Rechtssache der klagenden Partei 1. Hermann U***** 2 Theresia U*****, beide vertreten durch Dr.Siegfried
Dillersberger und Dr.Helmut Atzl, Rechtsanwalte in Kufstein, wider die beklagte Partei Norbert P***** vertreten durch
Dr.Georg Huber, Rechtsanwalt in Kufstein, wegen Raumung, infolge der Rekurse samtlicher Parteien gegen den
BeschluR des Landesgerichtes Innsbruck als Berufungsgericht vom 4.Dezember 1996, GZ 4 R 499/96b-13, womit
infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Kufstein vom 9.Juli 1996, GZ 2 C 2148/95d-7,
aufgehoben wurde, in nichtéffentlicher Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs der beklagten Partei wird nicht Folge gegeben.
Der Rekurs der klagenden Partei wird zurtickgewieen.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S

17.622 bestimmten Kosten der Rekursbeantwortung (darin enthalten S 2.937 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei
Exekution zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Der Beklagte pachtete von Rechtsvorgangern der Kldger am 9.5.1985 das Gasthaus L***** in E***** |n diesem
Bestandvertrag war eine Pachtdauer bis 30.9.1988 vorgesehen, die dann auf funf Jahre verlangert wurde. Im Jahr 1990
kaufte der unter Sachwalterschaft stehende Matthias H***** den Gasthof in der Absicht, ihn von seinem Sohn
bewirtschaften zu lassen. In dem Kaufvertrag wurde einvernehmlich festgehalten, dal} der Pachtvertrag mit dem
Beklagten am 15.4.1992 auslauft. Als der Sohn Matthias H*****s am 21.3.1992 tddlich verungliickte, verlor Matthias
H***%** das Interesse an dem Gasthof, zumal er einen weiteren Gasthof in E***** f(ihrte. Am 20.5.1994 verkaufte
Matthias H***** den Gasthof an die Kldger. Wegen des Todes seines Sohnes hatte Matthias H***** den Pachtvertrag
mit dem Beklagten stillschweigend weitergefuhrt. Er erkldrte dem Beklagten auch, daf3 er froh sei, wenn jemand langer
im Gasthof verbleibt, wobei von einer Pachtdauer von zehn Jahren die Rede war.

Die Absatze 2 und 3 des Punktes IV des zwischen Matthias H***** und den Kldgern geschlossenen Kaufvertrages
lauten wie folgt:Die Absatze 2 und 3 des Punktes romisch IV des zwischen Matthias H***** und den Klagern
geschlossenen Kaufvertrages lauten wie folgt:


file:///

"Den Kaufern ist bekannt, dal3 der auf der kaufgegenstandlichen Liegenschaft befindliche Gasthof L***** samt Garten
an Norbert P***** zyr Fihrung eines gastronomischen Betriebes vepachtet ist. Die Kaufer erkldren, den Pachtvertrag
abgeschlossen zwischen Birgit K***** und Norbert P***** yom 25.3.1985 zu kennen. Mit dem nunmehrigen Verkaufer
existiert kein schriftlicher Pachtvertrag. Die Kaufer erkldren, Uber den Inhalt des mdindlichen Pachtvertrages,
insbesondere lber Pachtschilling und Dauer des Pachtverhaltnisses, informiert zu sein. Die Kaufer treten in alle Rechte
und Pflichten aus diesem Pachtvertrag mit Rechtswirkung ab 19.5.1994 ein.

Den Kaufern ist auch bekannt, daf3 aufgrund eines miindlichen Pachtvertrages der hintere Teil des Gasthofes L*****
an Stephan S***** verpachtet ist. Stephan S***** petreibt dort eine Kegelbahn und ein Gastlokal und bewohnt im
ersten Obergeschol3 eine Wohnung bestehend aus drei Zimmern mit Bad. Die Kaufer treten in alle Rechte und

Pflichten aus diesem Vertrag mit Rechtswirkung ab 19.5.1994 ein."

In einer Zusatzvereinbarung vom selben Tag erklarten die Vertragsteile, dal? die mit dem Beklagten und Stephan
S***** mindlich geschlossenen Pachtvetrage "nur auf unbestimmte Zeit vereinbart wurden und jederzeit nach den

gesetzlichen Fristen kiindbar sind".

Der Beklagte und Stephan S***** haben den Klagern gegenlber nach dem Bekanntwerden des Eigentimerwechsels
erklart, dal3 sie mit Mathias H***** einen gultigen Pachtvertrag auf die Dauer von zehn Jahren abgeschlossen hatten,
was zwischen dem Beklagten und Matthias H***** tatsachlich auch so besprochen worden war. Matthias H***** hat
die Klager allerdings nie vom Bestehen dieses zehnjahrigen Pachtverhéltnisses informiert. Die Klager hatten den
Gasthof nicht gekauft, wenn sie vom Bestehen eines solchen Pachtverhaltnisses gewuft hatten. Sie sind in das
zwischen Matthias H***** ynd dem Beklagten mundlich abgeschlossene Bestandverhaltnis (ausdricklich) nie
eingetreten.

Die Klager kundigten mit ihrer am 30.11.1995 beim Erstgericht Uberreichten Aufkindigung dem Beklagten das
Pachtverhaltnis zum 30.6.1996 auf und beantragten, dem Beklagten aufzutragen, den von ihm gepachteten Gasthof
L***** zum 30.6.1996, 24,00 Uhr, von den nicht in Bestand genommenen Fahrnissen zu réumen und ihnen geraumt
zu Ubergeben oder binnen 14 Tagen nach Zustellung dieses Beschlusses Einwendungen gegen die Aufkindigung zu
erheben. Ungeachtet des in mehreren gegen den Beklagten angestrengten Raumungsprozessen eingenommenen
Standpunktes, dald der Pachtvertrag bereits aufgehoben sei, beharre der Beklagte darauf, dal3 das Pachtverhaltnis
noch aufrecht sei. Ohne die zwischen den Streitteilen behdngenden Rechtsstreitigkeiten prajudizieren zu wollen und
die dort eingenommenen Standpunkte aufzugeben, hatten die Klager Anspruch auf Aufkindigung zum
nachstmdglichen Termin. Von dieser Méglichkeit werde vorsichtshalber Gebrauch gemacht. Die Klager seien in den
zwischen dem Beklagten und Matthias H***** abgeschlossenen Pachtvertrag nicht voll eingetreten. Vereinbarungen
mit dem Beklagten Uber eine bestimmte Pachtdauer habe ihnen ihr Rechtsvorganger nicht bekanntgegeben. Die
Ausfihrungen im Kaufvertrag, dal sie in alle Rechte und Pflichten des bestehenden Pachtvertrages eintraten, bezdgen
sich nur auf die Zusicherung durch Matthias H***** daR der Pachtvertrag nach den gesetzlichen Fristen jederzeit
aufkiindbar sei. Das Bestandobjekt sei in der Aufkiindigung ausreichend bezeichnet worden. Es reiche aus, daf3 der
Kiandigungsgegner keinen Zweifel iber den Umfang der Bestandsache habe.

Das Erstgericht stellte die Aufkiindigung dem Beklagten zu, ohne einen Beschluf® im Sinne der 8§ 562, 564 ZPO zu
fassen.Das Erstgericht stellte die Aufkiindigung dem Beklagten zu, ohne einen BeschluB im Sinne der Paragraphen
562,, 564 ZPO zu fassen.

Der Beklagte erhob dennoch Einwendungen und trug vor, dal3 das Bestandobjekt im Hinblick auf die Vepachtung eines
Teiles des Gasthofes L***** an Stephan S***** nicht ausreichend deutlich bezeichnet worden sei. Der
Raumungsauftrag kénne daher keinen tauglichen Exekutionstitel bilden. Matthias H***** habe ihm bereits im Jahr
1990 erklart, daR er auf seine Kiindigungsrechte auf die Dauer von zehn Jahren, sohin bis zum Jahr 2000 verzichte. Im
Vertrauen darauf habe der Beklagte erhebliche Aufwendungen auf den Pachtgegenstand gemacht. Die Klager seien mit
Punkt IV des Kaufvertrages in diese Vereinbarung eingetreten. Sie seien daher an die Kindigungsbeschrankung
gebunden. Der Beklagte habe den Klagern gegenlber immer klar zu erkennen gegeben, dal er gewillt sei, den mit
Matthias H***** mindlich abgeschlossenen Pachtvertrag aufrecht zu erhalten.Der Beklagte erhob dennoch
Einwendungen und trug vor, daRR das Bestandobjekt im Hinblick auf die Vepachtung eines Teiles des Gasthofes L*****
an Stephan S***** nicht ausreichend deutlich bezeichnet worden sei. Der Rdumungsauftrag kdnne daher keinen
tauglichen Exekutionstitel bilden. Matthias H***** habe ihm bereits im Jahr 1990 erklart, daR er auf seine



Kdndigungsrechte auf die Dauer von zehn Jahren, sohin bis zum Jahr 2000 verzichte. Im Vertrauen darauf habe der
Beklagte erhebliche Aufwendungen auf den Pachtgegenstand gemacht. Die Klager seien mit Punkt rémisch IV des
Kaufvertrages in diese Vereinbarung eingetreten. Sie seien daher an die Kindigungsbeschrankung gebunden. Der
Beklagte habe den Klagern gegentber immer klar zu erkennen gegeben, dal3 er gewillt sei, den mit Matthias H*****
mundlich abgeschlossenen Pachtvertrag aufrecht zu erhalten.

Das Erstgericht sprach aus, dal3 die Aufkiindigung vom 30.11.1995 aufrecht bleibe und trug dem Beklagten auf, das
Bestandobjekt den Klagern - wie in der Aufkiindigung bezeichnet - zum 30.6.1996 zu Ubergeben. Das Bestandobjekt sei
in der Aufkindigung ausreichend deutlich bezeichnet worden. Die von Stephan S***** in Bestand genommenen
Raume (eine Kegelbahn mit Gastlokal und eine Wohnung) seien vom Gasthofbetrieb des Beklagten raumlich ganzlich
getrennt. Die Klager seien nicht in den zwischen dem Beklagten und Matthias H***** gbgeschlossenen Pachtvertrag
eingetreten. Sie seien daher zur Aufkiindigung zum nachstmaoglichen gesetzlichen Termin berechtigt gewesen.

Das Berufungsgericht hob den Ausspruch des Erstgerichtes, da die Kindigung vom 30.11.1995 aufrecht bleibe, mit
Teilurteil ersatzlos, den Raumungsauftrag und die Kostenentscheidung mit BeschluR auf und verwies insofern die
Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und Urteilsfallung an das Erstgericht zurlick. Weiters sprach es aus, daf3 die
Revision gegen das Teilurteil und der Rekurs gegen den Aufhebungsbeschlul® zuldssig seien. Dall das Erstgericht
keinen Raumungsauftrag gemal 88 562, 564 erlassen habe, schade hier nicht, weil das vorliegende Pachtverhaltnis
auch ohne férmliche Aufkiindigung aufgelést werden kénne. Eine dem Ubergabsauftrag entsprechende Entscheidung
ergehe auch in einem Uber eine Raumungsklage geflhrten ProzeR. Der Beklagte habe sich mit seinen Einwendungen in
das Verfahren eingelassen, ohne das Fehlen eines Uber die Aufkiindigung absprechenden Beschlusses zu rigen. Das
abgefuhrte Verfahren unterscheide sich von einem gewohnlichen Rdumungsprozeld ua dadurch, dall das Erstgericht
auch ausgesprochen habe, dall die (gar nicht erlassene) Aufkindigung aufrecht bleibe. Wenngleich die
Geltendmachung eines Raumungs- und eines Kindigungsbegehrens in einem einheitlichen Verfahren mangels
identischer Verfahrensart unzuldssig sei, sei es doch zuldssig, die Aufkiindigung noch nach Erhebung von
Einwendungen zurlickzunehmen. Andere der Aufkiindigende sein Begehren in ein Rdumungsbegehren, so sei eine
solche Anderung der Klage zul3ssig. In einem solchen Fall werde die Aufkiindigung durch eine ProzeRerkldrung der
Partei unwirksam, wahrend das daraufhin eingeleitete Verfahren wie ein gewdhnlicher Rdumungsprozel3 fortzusetzen
und zu beenden sei. Nichts anderes kdnne gelten, wenn durch einen Gerichtsfehler Uber eine Aufkliindigung nicht im
Sinne der 88 562, 564 ZPO entschieden worden sei und sich der Bestandnehmer trotz des fur ihn erkennbaren
Verfahrensmangels in das Verfahren eingelassen habe, sofern - wie hier - eine gerichtliche Aufkliindigung nicht
Voraussetzung fur die Auflésung des Bestandverhaltnisses sei.Das Berufungsgericht hob den Ausspruch des
Erstgerichtes, daf die Kindigung vom 30.11.1995 aufrecht bleibe, mit Teilurteil ersatzlos, den Raumungsauftrag und
die Kostenentscheidung mit Beschlufl3 auf und verwies insofern die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und
Urteilsfallung an das Erstgericht zurlick. Weiters sprach es aus, daR die Revision gegen das Teilurteil und der Rekurs
gegen den AufhebungsbeschluR zuldssig seien. Dald das Erstgericht keinen Rdumungsauftrag gemafld Paragraphen
562,, 564 erlassen habe, schade hier nicht, weil das vorliegende Pachtverhéltnis auch ohne formliche Aufkindigung
aufgeldst werden kénne. Eine dem Ubergabsauftrag entsprechende Entscheidung ergehe auch in einem (ber eine
Raumungsklage gefihrten ProzeR3. Der Beklagte habe sich mit seinen Einwendungen in das Verfahren eingelassen,
ohne das Fehlen eines Uber die Aufkiindigung absprechenden Beschlusses zu rigen. Das abgefiihrte Verfahren
unterscheide sich von einem gewdhnlichen RaumungsprozeR ua dadurch, dal3 das Erstgericht auch ausgesprochen
habe, dal3 die (gar nicht erlassene) Aufkiindigung aufrecht bleibe. Wenngleich die Geltendmachung eines Raumungs-
und eines Kundigungsbegehrens in einem einheitlichen Verfahren mangels identischer Verfahrensart unzulassig sei,
sei es doch zuldssig, die Aufkiindigung noch nach Erhebung von Einwendungen zuriickzunehmen. Andere der
Aufkindigende sein Begehren in ein Raumungsbegehren, so sei eine solche Anderung der Klage zuldssig. In einem
solchen Fall werde die Aufkiindigung durch eine ProzeRerkldrung der Partei unwirksam, wahrend das daraufhin
eingeleitete Verfahren wie ein gewdhnlicher RaumungsprozeR fortzusetzen und zu beenden sei. Nichts anderes konne
gelten, wenn durch einen Gerichtsfehler tUber eine Aufkindigung nicht im Sinne der Paragraphen 562,, 564 ZPO
entschieden worden sei und sich der Bestandnehmer trotz des fur ihn erkennbaren Verfahrensmangels in das
Verfahren eingelassen habe, sofern - wie hier - eine gerichtliche Aufkiindigung nicht Voraussetzung fur die Auflésung
des Bestandverhaltnisses sei.

Das Erstgericht habe die Verhandlung allerdings am 11.4.1996 geschlossen, wahrend die Aufkindigung erst zum



30.6.1996 ausgesprochen worden sei. Gemal3 8 573 Abs 1 und 2 ZPO habe das Urteil im Bestandverfahren eine 14-
tagige Leistungsfrist zu enthalten, wenn im Zeitpunkt der Urteilsfallung die Bestandzeit schon verstrichen sei, jedoch
eine 14-tagige Raumungsfrist nach Ablauf der Bestandzeit zu gewahren, wenn die Bestandzeit noch nicht verstrichen
sei. Diese Bestimmung sei auch auf Klagen nach 88 1117, 1118 ABGB anzuwenden.Das Erstgericht habe die
Verhandlung allerdings am 11.4.1996 geschlossen, wahrend die Aufkiindigung erst zum 30.6.1996 ausgesprochen
worden sei. GemaR Paragraph 573, Absatz eins und 2 ZPO habe das Urteil im Bestandverfahren eine 14-tagige
Leistungsfrist zu enthalten, wenn im Zeitpunkt der Urteilsfallung die Bestandzeit schon verstrichen sei, jedoch eine 14-
tagige Raumungsfrist nach Ablauf der Bestandzeit zu gewahren, wenn die Bestandzeit noch nicht verstrichen sei. Diese
Bestimmung sei auch auf Klagen nach Paragraphen 1117,, 1118 ABGB anzuwenden.

Der festgestellte Gerichtsfehler begriinde somit keinen Mangel, der einem Nichtigkeitsgrund entspreche oder in seiner
Tragweite einem solchen gleichkomme. Ob er geeignet sei, eine relevante Mangelhaftigkeit des Verfahrens zu
begriinden, kénne dahingestellt beliben, weil er nicht als solcher gerligt worden sei. Jedenfalls sei ihm aber dadurch
Rechnung zu tragen, daR der Ausspruch, wonach die Kiindigung aufrecht bleibe, ersatzlos zu entfallen habe.

Der Volleintritt des Erwerbers einer Liegenschaft in die vom Voreigentimer geschlossenen Bestandvertrage durch
Ubernahme des gesamten Vertrages bedirfe gewdhnlich einer Willenseinigung zwischen Erwerber und
Bestandnehmer. Ein echter Vertrag zugunsten Dritter liege vor, wenn im Kaufvertrag der Eintritt des Erwerbers in
samtliche Rechte und Pflichten des Verdul3erers aus einem solchen Bestandvertrag vereinbart werde, so dal3 der
Bestandnehmer aus der ihn beglnstigenden Vertragsbestimmung ein unmittelbares Recht erwerbe, welches er auch
zurlickweisen koénne. Eine solche Vereinbarung kénnte in Punkt IV des Kaufvertrages liegen. Die Klager bestatigten
darin ua, Uber den Inhalt des mundlichen Pachtvertrages informiert zu sein und in alle Rechte und Pflichten aus
diesem Pachtvertrag einzutreten. In der Zusatzvereinbarung vom gleichen Tage bestatigten die Vertragspartner
allerdings, daR die mundlichen Pachtvertrage nur auf unbestimmte Zeit vereinbart worden und jederzeit nach den
gesetzlichen Fristen kiindbar seien. In dieser Form sei das zwischen den Kldgern und dem unter Sachwalterschaft
stehenden Matthias H***** abgeschlossene Rechtsgeschaft pflegschaftsbehordlich genehmigt worden. Nach dem
Inhalt dieser Urkunde sei somit davon auszugehen, dal die Vertragsparteien einvernehmlich ein auf unbestimmte Zeit
abgeschlossenes Pachtverhaltnis festgelegt hatten. Die Klager waren damit in den Pachtvertrag nur mit der Mal3gabe
eingetreten, dall die urspringlich vereinbarte Pachtdauer flir die Parteien des Bestandvertrages nicht mehr
verbindlich sei und insofern § 1120 ABGB zum Tragen komme. Sollten die Kldger in Kenntnis der mit zehn Jahren
bestimmten Pachtdauer in den Pachtvertrag eingetreten sein und mit Matthias H***** sodann "zur Wahrung der
Kiandigungsmoglichkeit", wie das der Beklagte behaupte, die erwahnte Zusatzvereinbarung geschlossen haben, ware
diese als Scheingeschaft zu beurteilen, weshalb gewdhnlich der Eintritt in den Pachtvertrag laut Erklarung in der
Kaufvertragsurkunde den Volleintritt der Klager zur Folge hatte, was im konkreten Fall aber nicht zutreffen wirde. Ein
Vertrag mit dieser Wirkung sei namlich nicht pflegschaftsbehordlich genehmigt worden und ware nicht rechtswirksam.
Damit waren die Klager auch in diesem Fall nicht an den zwischen dem Beklagten und Matthias H***** vereinbarten
befristeten Kindigungsverzicht gebunden. Dal3 der Beklagtenvertreter den Klagern noch vor Kaufvertragsabschluf
den vom Beklagten behaupteten befristeten Kiindigungsverzicht mitgeteilt habe, sei nicht entscheidend. Unter diesem
Aspekt hatten die Kldger nur die entsprechenden Erklarungen vom Verkaufer verlangen mussen. Sie hatten dann aber
auf die Richtigkeit der festgestellten Erklarungen des Verkadufers und seines Sachwalters vertrauen durfen, daRR ein
Pachtvertrag mit bloR gesetzlicher Kindbarkeit vorliege. Aus diesen Grinden musse auf die Beweiswurdigungsrige
zur Feststellung, daR der Verkaufer den Klagern die gesetzliche Kiindigungsmoglichkeit zugesichert habe, nicht naher
eingegangen werden. Auch die Anderung der Sachverhaltsgrundlage dahin, daR die Kldger bewuRt das Risiko der
Kindbarkeit des Pachtvertrags auf sich genommen hatten und aufgrund der auBeren Umstande nicht auf Zusagen des
Verkaufers Uber die Kiindbarkeit des Pachtverhaltnisses vertrauen hatten durfen, wiirde nichts anderes ergeben, als
da der Verkaufer die Kindigungsmadglichkeit nach den gesetzlichen Vorschriften zugesagt habe. Sei aber diese
Zusage unrichtig gewesen, ware unter den Vertragsparteien keine Willensubereinstimmung Uber diesen Umstand
zustande gekommen, so dald auch ein Eintritt der Klager in die zeitliche Bindung nicht erfolgt ware. Dann sei es aber
auch nicht zu einer Willensiibereinstimmung zwischen den Streitteilen (iber die Ubernahme des Pachtverhéltnisses mit
einer bestimmten Vertragsdauer gekommen.Der Volleintritt des Erwerbers einer Liegenschaft in die vom
Voreigentiimer geschlossenen Bestandvertrdge durch Ubernahme des gesamten Vertrages bediirfe gewdhnlich einer
Willenseinigung zwischen Erwerber und Bestandnehmer. Ein echter Vertrag zugunsten Dritter liege vor, wenn im
Kaufvertrag der Eintritt des Erwerbers in samtliche Rechte und Pflichten des VerauRerers aus einem solchen
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Bestandvertrag vereinbart werde, so da3 der Bestandnehmer aus der ihn beglinstigenden Vertragsbestimmung ein
unmittelbares Recht erwerbe, welches er auch zurlickweisen kénne. Eine solche Vereinbarung kénnte in Punkt rémisch
IV des Kaufvertrages liegen. Die Klager bestatigten darin ua, Uber den Inhalt des mindlichen Pachtvertrages informiert
zu sein und in alle Rechte und Pflichten aus diesem Pachtvertrag einzutreten. In der Zusatzvereinbarung vom gleichen
Tage bestdtigten die Vertragspartner allerdings, daR die mundlichen Pachtvertrdge nur auf unbestimmte Zeit
vereinbart worden und jederzeit nach den gesetzlichen Fristen kiindbar seien. In dieser Form sei das zwischen den
Klagern und dem unter Sachwalterschaft stehenden Matthias H***** apgeschlossene Rechtsgeschaft
pflegschaftsbehdrdlich genehmigt worden. Nach dem Inhalt dieser Urkunde sei somit davon auszugehen, daR die
Vertragsparteien einvernehmlich ein auf unbestimmte Zeit abgeschlossenes Pachtverhaltnis festgelegt hatten. Die
Klager wdren damit in den Pachtvertrag nur mit der MaBgabe eingetreten, daR die urspringlich vereinbarte
Pachtdauer fir die Parteien des Bestandvertrages nicht mehr verbindlich sei und insofern Paragraph 1120, ABGB zum
Tragen komme. Sollten die Klager in Kenntnis der mit zehn Jahren bestimmten Pachtdauer in den Pachtvertrag
eingetreten sein und mit Matthias H***** sodann "zur Wahrung der Kindigungsmaoglichkeit", wie das der Beklagte
behaupte, die erwahnte Zusatzvereinbarung geschlossen haben, ware diese als Scheingeschaft zu beurteilen, weshalb
gewohnlich der Eintritt in den Pachtvertrag laut Erklarung in der Kaufvertragsurkunde den Volleintritt der Klager zur
Folge hatte, was im konkreten Fall aber nicht zutreffen wirde. Ein Vertrag mit dieser Wirkung sei namlich nicht
pflegschaftsbehdrdlich genehmigt worden und ware nicht rechtswirksam. Damit waren die Klager auch in diesem Fall
nicht an den zwischen dem Beklagten und Matthias H***** vereinbarten befristeten Kiindigungsverzicht gebunden.
DafR} der Beklagtenvertreter den Klagern noch vor Kaufvertragsabschlul? den vom Beklagten behaupteten befristeten
Kiandigungsverzicht mitgeteilt habe, sei nicht entscheidend. Unter diesem Aspekt héatten die Klager nur die
entsprechenden Erkldrungen vom Verkaufer verlangen mussen. Sie hatten dann aber auf die Richtigkeit der
festgestellten Erkldrungen des Verkaufers und seines Sachwalters vertrauen dirfen, daR ein Pachtvertrag mit bloR
gesetzlicher Kiindbarkeit vorliege. Aus diesen Grinden musse auf die Beweiswirdigungsriige zur Feststellung, dal® der
Verkaufer den Klagern die gesetzliche Kindigungsmadglichkeit zugesichert habe, nicht naher eingegangen werden.
Auch die Anderung der Sachverhaltsgrundlage dahin, daR die Klager bewuRt das Risiko der Kiindbarkeit des
Pachtvertrags auf sich genommen hatten und aufgrund der duBeren Umstande nicht auf Zusagen des Verkaufers tber
die Kiindbarkeit des Pachtverhaltnisses vertrauen hatten dirfen, wirde nichts anderes ergeben, als daf der Verkaufer
die Kindigungsmoglichkeit nach den gesetzlichen Vorschriften zugesagt habe. Sei aber diese Zusage unrichtig
gewesen, ware unter den Vertragsparteien keine Willenstiibereinstimmung Uber diesen Umstand zustande gekommen,
so dal3 auch ein Eintritt der Klager in die zeitliche Bindung nicht erfolgt ware. Dann sei es aber auch nicht zu einer
Willensiibereinstimmung zwischen den Streitteilen (iber die Ubernahme des Pachtverhéltnisses mit einer bestimmten
Vertragsdauer gekommen.

Zu Recht mache der Beklagte aber geltend, daR der Bestandgegenstand in der Aufkindigung nicht ausreichend
deutlich bezeichnet worden sei. Den Parteien moge zwar klar sein, welche Raumlichkeiten des Gebaudes vom
Pachtvertrag des Beklagten erfal3t seien. Der geschaffene Raumungstitel misse aber auch dem Vollstrecker den
Vollzug ermdglichen, ohne dald es weiterer Erhebungen oder Nachweise Uber den Umfang des Bestandrechtes
bedirfe. Die Bestimmtheit des Raumungstitels erfordere es, dal daraus deutlich zu entnehmen sei, welcher Teil der
Liegenschaft zu Ubergeben oder zu rdumen sei. Das sei hier nicht der Fall, weil das gepachtete Unternehmen nicht im
gesamten Gebaude der Klager betrieben werde. Der "Gasthof L*****" umfasse vielmehr auch jene Raumlichkeiten, die
von Stephan S***** in Bestand genommen worden seien. Dieser Mangel fihre zur Aufhebung des Ersturteils. Das
Erstgericht habe demnach den Klagern im weiteren Verfahren die Gelgenheit zu geben, den begehrten Raumungstitel

zu prazisieren.

Der gegen den berufungsgerichtlichen Aufhebungsbeschlul} gerichtete Rekurs des Beklagten ist nicht berechtigt, jener
der Klager hingegen unzuldssig aus dem Grunde des § 519 Abs 2 iVm$§8 502 Abs 1 ZPO.Der gegen den
berufungsgerichtlichen Aufhebungsbeschlul} gerichtete Rekurs des Beklagten ist nicht berechtigt, jener der Klager
hingegen unzulassig aus dem Grunde des Paragraph 519, Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 502, Absatz eins, ZPO.

Zum Rekurs des Beklagten:
Rechtliche Beurteilung

Der Beklagte macht in unzuldssiger Weise eine vom Berufungsgericht bereits verneinte Nichtigkeit des Verfahrens
erster Instanz geltend, wenn er das Unterbleiben eines Uber den in der Aufkiindigung enthaltenen Ubergabeantrag
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gemall 88 562, 564 ZPO zu fassenden Beschlusses rugt. Auch die Verneinung einer von Amts wegen gepriften
Nichtigkeit durch das Berufungsgericht, selbst wenn sie nur in den Griinden geschieht, kann nicht angefochten werden
(SZ 54/190 = RZ 1982/55 mwN; Kodek in Rechberger, ZPO Rz 2 zu § 519). Es verstol3t auch nicht gegen 8 405 ZPO, wenn
das Berufungsgericht die Aufkindigung der Klager in eine - bei Pachtvertrdgen, die auch ohne gerichtliche
Aufkindigung beendet werden koénnen, zulassige - Raumungsklage umgedeutet hat, entspricht doch der
Ubergabsauftrag in einer Aufkiindigung auch einem mit einer Raumungsklage erhobenen Riumungsbegehren.Der
Beklagte macht in unzuldssiger Weise eine vom Berufungsgericht bereits verneinte Nichtigkeit des Verfahrens erster
Instanz geltend, wenn er das Unterbleiben eines Giber den in der Aufkiindigung enthaltenen Ubergabeantrag gemaR
Paragraphen 562,, 564 ZPO zu fassenden Beschlusses rugt. Auch die Verneinung einer von Amts wegen gepruften
Nichtigkeit durch das Berufungsgericht, selbst wenn sie nur in den Grinden geschieht, kann nicht angefochten werden
(SZ 54/190 = RZ 1982/55 mwN; Kodek in Rechberger, ZPO Rz 2 zu Paragraph 519,). Es verstoRt auch nicht gegen
Paragraph 405, ZPO, wenn das Berufungsgericht die Aufkliindigung der Kldger in eine - bei Pachtvertragen, die auch
ohne gerichtliche Aufkiindigung beendet werden kdnnen, zulassige - Rdumungsklage umgedeutet hat, entspricht doch
der Ubergabsauftrag in einer Aufkiindigung auch einem mit einer R&umungsklage erhobenen Raumungsbegehren.

Es trifft zwar zu, dall die Rechtsfolgen des Erléschens eines Bestandvertrags entweder durch einen vor Ablauf der
Bestanddauer zu beantragenden Ubergabe- (Ubernahme-)Auftrag im Sinne des § 567 Abs 1 bis 3 ZPO, der prozessual
der Kiindigung nach §§ 560 ff ZPO gleicht (Rechtsstreit nur Uber Einwendungen), oder nachher durch Raumungsklage
durchzusetzen sind (Wirth in Rummel, ABGB2 Rz 5 zu § 1113). Eine Raumungsklage wegen ordentlicher Kiindigung
eines nicht dem Kundigungsschutz des MRG unterliegenden Bestandverhaltnisses setzt eine auliergerichtliche
Aufkindigung voraus, deren Wirksamkeit - seit der Abschaffung des Instituts gerichtlicher Einwendungen durch die
ZVN 1983 - nur als Vorfrage im Raumungsprozeld zu prifen ist. Wurde jedoch - wie hier - eine gerichtliche
Aufkindigung eingebracht, durch einen Gerichtsfehler aber das in einem Verfahren Uber eine Aufkiindigung zu
féllende Raumungsmandat nicht erlassen, dann kann diese Aufkiindigung im Hinblick auf die bereits erfolgte
Zustellung der auch materiellrechtlich gegen den Kindigungsgegner wirkenden Kundigungserklarung in eine
Raumungsklage umgedeutet werden. Dal die Kindigung nicht auBergerichtlich, sondern vom Gericht (mit der
Aufkindigung) zugestellt wurde, kann in einem solchen Fall keinen entscheidenden Unterschied machen. Es fehlt hier
demnach auch nicht an einer materiellrechtlichen Grundlage fir ein Raumungsbegehren. Die in diesem
Zusammenhang vom Rekurs des Beklagten aufgestellten Uberlegungen, daR die erforderliche Kindigung nicht
rechtzeitig ausgesprochen worden sei, sind nicht nachvollziehbar, wurde dem Beklagten doch der
Aufkindigungsschriftsatz, mit dem die Kindigung des Pachtvertrages Uber ein Gasthaus zum 30.6.1996
ausgesprochen wurde, bereits am 6.12.1995 zugestellt (§ 560 Abs 1 lit c ZPO). Es geht im Zusammenhang mit einer
Raumungsklage nur darum, ob die Kindigungserklarung des Bestandgebers rechtzeitig dem Bestandnehmer
zugekommen ist, nicht aber darum, daR der Uber eine gerichtliche Aufkindigung erlassene Raumungsauftrag
rechtzeitig zugestellt wurde.Es trifft zwar zu, daR die Rechtsfolgen des Erléschens eines Bestandvertrags entweder
durch einen vor Ablauf der Bestanddauer zu beantragenden Ubergabe- (Ubernahme-)Auftrag im Sinne des Paragraph
567, Absatz eins bis 3 ZPO, der prozessual der Kiindigung nach Paragraphen 560, ff ZPO gleicht (Rechtsstreit nur Gber
Einwendungen), oder nachher durch Rdumungsklage durchzusetzen sind (Wurth in Rummel, ABGB2 Rz 5 zu Paragraph
1113,). Eine Raumungsklage wegen ordentlicher Kindigung eines nicht dem Kuindigungsschutz des MRG
unterliegenden Bestandverhaltnisses setzt eine auBergerichtliche Aufkiindigung voraus, deren Wirksamkeit - seit der
Abschaffung des Instituts gerichtlicher Einwendungen durch die ZVN 1983 - nur als Vorfrage im Raumungsprozel3 zu
prifen ist. Wurde jedoch - wie hier - eine gerichtliche Aufkiindigung eingebracht, durch einen Gerichtsfehler aber das
in einem Verfahren Uber eine Aufkindigung zu fallende Raumungsmandat nicht erlassen, dann kann diese
Aufkindigung im Hinblick auf die bereits erfolgte Zustellung der auch materiellrechtlich gegen den Kundigungsgegner
wirkenden Kindigungserkldrung in eine Raumungsklage umgedeutet werden. DaR die Kindigung nicht
auBergerichtlich, sondern vom Gericht (mit der Aufkliindigung) zugestellt wurde, kann in einem solchen Fall keinen
entscheidenden Unterschied machen. Es fehlt hier demnach auch nicht an einer materiellrechtlichen Grundlage fir ein
Raumungsbegehren. Die in diesem Zusammenhang vom Rekurs des Beklagten aufgestellten Uberlegungen, daR die
erforderliche Kiindigung nicht rechtzeitig ausgesprochen worden sei, sind nicht nachvollziehbar, wurde dem Beklagten
doch der Aufkindigungsschriftsatz, mit dem die Kindigung des Pachtvertrages Uber ein Gasthaus zum 30.6.1996
ausgesprochen wurde, bereits am 6.12.1995 zugestellt (Paragraph 560, Absatz eins, Litera ¢, ZPO). Es geht im
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Zusammenhang mit einer Raumungsklage nur darum, ob die Kiindigungserklarung des Bestandgebers rechtzeitig dem
Bestandnehmer zugekommen ist, nicht aber darum, dall der Uber eine gerichtliche Aufkindigung erlassene
Raumungsauftrag rechtzeitig zugestellt wurde.

Das Berufungsgericht hat durch seinen Aufhebungsbeschlul? auch nicht8 406 ZPO verletzt, weil es den Beklagten
nicht zu einer Leistung verurteilt hat, deren Félligkeit zur Zeit seiner Entscheidung noch nicht eingetreten war. Uberdies
ware aber 8 573 Abs 2 ZPO, wonach bei noch nicht verstrichener Bestanddauer im Urteil anzuordnen ist, dald der
Bestandgegenstand langstens binnen 14 Tagen nach Ablauf der Bestandzeit gerdumt zu Ubergeben oder zu
Ubernehmen ist, gemaR 8 574 ZPO auch hier anzuwenden gewesenDas Berufungsgericht hat durch seinen
Aufhebungsbeschlul3 auch nicht Paragraph 406, ZPO verletzt, weil es den Beklagten nicht zu einer Leistung verurteilt
hat, deren Falligkeit zur Zeit seiner Entscheidung noch nicht eingetreten war. Uberdies wéire aber Paragraph 573,
Absatz 2, ZPO, wonach bei noch nicht verstrichener Bestanddauer im Urteil anzuordnen ist, dall der
Bestandgegenstand langstens binnen 14 Tagen nach Ablauf der Bestandzeit gerdumt zu Ubergeben oder zu
Ubernehmen ist, gemaR Paragraph 574, ZPO auch hier anzuwenden gewesen.

Aber auch der in der Rechtsriige im Rekurs des Beklagten vertretenen Auffassung, daB hier ein schlUssiger Volleintritt
in den zwischen dem Beklagten und dem Rechtsvorganger der Klager geschlossenen Pachtvertrag, also auch
hinsichtlich dessen Dauer, vorliege, kann nicht gefolgt werden. Nach den vom Erstgericht getroffenen und vom
Berufungsgericht gebilligten Feststellungen ist ein Volleintritt nicht ausdricklich erklart werden. Aber auch nach den
Umstanden ist er nicht anzunehmen. Der Volleintritt des Erwerbers durch Ubernahme des gesamten Vertrags, also
unter Aufrechterhaltung des Bestandverhéltnisses auch hinsichtlich Dauer und Kiindigungsfrist, bedarf - von gesetzlich
geregelten Fallen der Verblicherung nach § 1095 ABGB und der Anwendbarkeit des &8 2 Abs 1 Satz 2 MRG abgesehen -
einer Willenseinigung zwischen Erwerber und Bestandnehmer; auch eine Vereinbarung nur zwischen Verauf3erer und
Erwerber als Vertrag zugunsten des Mieters als Dritten, der das allerdings zurlickweisen kann, ist moglich (Warth in
Rummel aaO Rz 8 zu § 1120 ABGB). Letztere Mdglichkeit scheidet nach den vom Erstgericht getroffenen Feststellungen
schon in tatsachlicher Hinsicht aus. Aber auch von einem schlissigen Vertrag zugunsten des Beklagten kann nach den
Umstanden nicht die Rede sein. Zwischen den Klagern und dem Beklagten blieb die Frage der Dauer des
Pachtverhaltnisses stets strittig. Der Beklagte erklarte, dafd er ein Bestandrecht bis zum Jahr 2000 habe, die Klager
hingegen, dal3 sie daran nicht gebunden seien und den Bestandvertrag auflésen wirden. DaRR den Klagern vor
AbschluR des Kaufvertrages vom Beklagtenvertreter der Standpunkt des Beklagten mitgeteilt wurde und dal} sie
dennoch den Kaufvertrag abgeschlossen haben, besagt lber einen schlissigen Volleintritt nichts, weil sie auf die
Erklarung des Verkaufers, daR nur ein unbefristeter Pachtvertrag mit gesetzlichen Kindigungsméglichkeiten vorliege,
vertraut haben. In ihrer Forderung an den Beklagten, den Pachtschilling an sie zu zahlen, kann ebenfalls keine
schlUssige Erklarung tber die Dauer des Pachtvertrages liegen (7 Ob 587, 588/92). Die Klager haben dem Beklagten
namlich schon mit Schreiben vom 9.6.1994 mitgeteilt, "mit langjahriger Pacht bzw Kuindigungsverzicht
selbstverstandlich nicht einverstanden" zu sein und mit Kindigung vorzugehen (Beilage B).Aber auch der in der
Rechtsriige im Rekurs des Beklagten vertretenen Auffassung, daf3 hier ein schlUssiger Volleintritt in den zwischen dem
Beklagten und dem Rechtsvorganger der Klager geschlossenen Pachtvertrag, also auch hinsichtlich dessen Dauer,
vorliege, kann nicht gefolgt werden. Nach den vom Erstgericht getroffenen und vom Berufungsgericht gebilligten
Feststellungen ist ein Volleintritt nicht ausdricklich erkldrt werden. Aber auch nach den Umstanden ist er nicht
anzunehmen. Der Volleintritt des Erwerbers durch Ubernahme des gesamten Vertrags, also unter Aufrechterhaltung
des Bestandverhaltnisses auch hinsichtlich Dauer und Kindigungsfrist, bedarf - von gesetzlich geregelten Fallen der
Verblcherung nach Paragraph 1095, ABGB und der Anwendbarkeit des Paragraph 2, Absatz eins, Satz 2 MRG
abgesehen - einer Willenseinigung zwischen Erwerber und Bestandnehmer; auch eine Vereinbarung nur zwischen
VerdulRerer und Erwerber als Vertrag zugunsten des Mieters als Dritten, der das allerdings zurlickweisen kann, ist
moglich (Warth in Rummel aaO Rz 8 zu Paragraph 1120, ABGB). Letztere Moglichkeit scheidet nach den vom
Erstgericht getroffenen Feststellungen schon in tatsachlicher Hinsicht aus. Aber auch von einem schlissigen Vertrag
zugunsten des Beklagten kann nach den Umstanden nicht die Rede sein. Zwischen den Kldgern und dem Beklagten
blieb die Frage der Dauer des Pachtverhdltnisses stets strittig. Der Beklagte erklarte, daR er ein Bestandrecht bis zum
Jahr 2000 habe, die Klager hingegen, dal3 sie daran nicht gebunden seien und den Bestandvertrag auflésen wirden.
Dal3 den Klagern vor Abschlul3 des Kaufvertrages vom Beklagtenvertreter der Standpunkt des Beklagten mitgeteilt
wurde und daR sie dennoch den Kaufvertrag abgeschlossen haben, besagt Uber einen schlissigen Volleintritt nichts,
weil sie auf die Erklarung des Verkaufers, dall nur ein unbefristeter Pachtvertrag mit gesetzlichen
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Kdndigungsmoglichkeiten vorliege, vertraut haben. In ihrer Forderung an den Beklagten, den Pachtschilling an sie zu
zahlen, kann ebenfalls keine schlissige Erklarung Gber die Dauer des Pachtvertrages liegen (7 Ob 587, 588/92). Die
Kldger haben dem Beklagten namlich schon mit Schreiben vom 9.6.1994 mitgeteilt, "mit langjahriger Pacht bzw
Kdandigungsverzicht selbstverstandlich nicht einverstanden" zu sein und mit Kindigung vorzugehen (Beilage B).

Dem Rekurs des Beklagten war daher ein Erfolg zu versagen.
Zum Rekurs der Klager:

Die Auffassung des Berufungsgerichts, dal3 die ndhere Bezeichnung des Bestandgegenstandes erforderlich ist, wenn
nicht samtliche Rdume eines Hauses in Bestand gegeben wurden, entspricht der Rechtsprechung, wonach ein
Raumungstitel geeignet sein mul3, die Vollstreckung nach 8 349 EO zuzulassen, so dal} aus dem Exekutionstitel
eindeutig hervorgehen mul3, welche Teile einer Liegenschaft zu Uberlassen oder zu rdumen sind (RZ 1994/7; 3 Ob
108/85; 5 Ob 548/93). Die Frage aber, ob im Einzelfall ein R&dumungsbegehren ausreichend deutlich ist, berihrt keine
erhebliche Rechtsfrage im Sinne des Revisionsrechts. Da es im vorliegenden Fall nur noch um eine Rdumungsklage
geht, kann dem berufungsgerichtlichen Aufhebungsbeschlul? auch nicht damit begegnet werden, dall eine mit
Inhaltsmangeln behaftete Kundigung nach ihrer Zustellung nicht mehr verbessert werden kann (8 Ob 635/91).Die
Auffassung des Berufungsgerichts, dal die ndhere Bezeichnung des Bestandgegenstandes erforderlich ist, wenn nicht
samtliche Rdume eines Hauses in Bestand gegeben wurden, entspricht der Rechtsprechung, wonach ein
Raumungstitel geeignet sein mulf3, die Vollstreckung nach Paragraph 349, EO zuzulassen, so dal3 aus dem
Exekutionstitel eindeutig hervorgehen muR, welche Teile einer Liegenschaft zu Uberlassen oder zu rdumen sind (RZ
1994/7; 3 Ob 108/85; 5 Ob 548/93). Die Frage aber, ob im Einzelfall ein Raumungsbegehren ausreichend deutlich ist,
berUhrt keine erhebliche Rechtsfrage im Sinne des Revisionsrechts. Da es im vorliegenden Fall nur noch um eine
Raumungsklage geht, kann dem berufungsgerichtlichen Aufhebungsbeschlufd auch nicht damit begegnet werden, daf3
eine mit Inhaltsmangeln behaftete Kiindigung nach ihrer Zustellung nicht mehr verbessert werden kann (8 Ob 635/91).

Der Rekurs der Klager, der keine erhebliche Rechtsfrage berlhrt, war daher zuriickzuweisen.

Die Entscheidung Uber die Kosten der Rekursbeantwortung des Beklagten griindet sich auf 88 41, 50 ZPO. Der Beklagte
hat im Rekurs auf das Fehlen einer erheblichen Rechtsfrage hingewiesen.Die Entscheidung Uber die Kosten der
Rekursbeantwortung des Beklagten grindet sich auf Paragraphen 41,, 50 ZPO. Der Beklagte hat im Rekurs auf das
Fehlen einer erheblichen Rechtsfrage hingewiesen.
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