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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht 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 den verbundenen Rechtssachen der klagenden Partei P*****gese|lschaft mbH, *****
vertreten durch Dr.Gerhard Renner und Dr.Gerd Hollerl, Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei Milos
M#***** yertreten durch Dr.Michaela Tulipan, Rechtsanwaltin in Wien, wegen Rdumung und Ubergabe infolge Revision
der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom
21.0ktober 1992, GZ 41 R 695/92-15, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Favoriten vom 20.Mai 1992, GZ 7 C
3428/91m-9, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben. Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dal? die Entscheidung wie folgt zu
lauten hat:

Der Ubergabeauftrag vom 17.0ktober 1991, 7 K 235/91, wird aufgehoben; das Klagebegehren des Inhalts, die beklagte
Partei sei schuldig, der klagenden Partei die Wohnung top.Nr. 1 im Haus W#***** gergumt von ihren Fahrnissen
binnen 14 Tagen bei Exekution zu Gbergeben, wird abgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 14.962,56 (darin enthalten S 1.813,76 Umsatzsteuer und
S 4.080 Barauslagen) bestimmten Kosten aller drei Instanzen binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Beklagte war auf Grund eines befristeten Mietverhaltnisses in der Zeit vom Mai 1990 bis 31.1.1991 Mieter der
Wohnung top.Nr. 30 im Haus W*****_Mit Vertrag vom 30.1.1991 mietete er die Wohnung top.Nr. 1 im selben Haus fir
die Dauer von 11 Monaten. Dieses Mietverhaltnis sollte vereinbarungsgemafl am 31.12.1991 ohne Kiindigung enden.

Die Klagerin beantragte am 2.10.1991 die Erlassung eines Ubergabeauftrages und mit der am 13.1.1992 beim
Erstgericht eingelangten Klage die Raumung des Bestandobjektes. Der Beklagte habe die vertragliche Verpflichtung
Ubernommen, die Wohnung am 31.12.1991 gerdaumt zu Ubergeben. Dieser Verpflichtung sei er nicht nachgekommen.
Die beiden mit dem Beklagten Uber verschiedene Bestandobjekte im selben Hause geschlossenen Mietvertrage seien
jeweils zulassig befristet gewesen.

Der Beklagte beantragt die Aufhebung des Ubergabeauftrages und die Abweisung der Ridumungsklage. Beide
Mietvertrage seien unzuldssige Kettenvertrage. In Wahrheit liege ein Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit vor.
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Das Erstgericht erklarte den Ubergabeauftrag vom 17.10.1991 fir rechtswirksam und gab der Rdumungsklage statt.
Der fur den Zeitraum von 11 Monaten nach Ablauf eines in zuldssiger Weise befristeten Bestandverhaltnisses tber
eine andere Wohnung im selben Hause geschlossene Bestandvertrag bilde mit dem bereits abgelaufenen
Bestandverhaltnis keine Einheit. Daher seien die beiden Mietzeiten auch nicht zusammenzurechnen.

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil und sprach aus, dal3 die Revision zuldssig sei. Es billigte die Auffassung
des Erstgerichtes, dal? voneinander unabhangige, jeweils selbstandig zu beurteilende Bestandverhaltnisse vorlagen.
Zwar seien die Motive fiir den AbschluB eines weiteren befristeten Mietvertrages UGber eine andere Wohnung im selben
Haus nicht ohne Belang, doch habe der dafir beweispflichtige Beklagte nicht behauptet, dal3 der zweite Mietvertrag in
der Absicht geschlossen worden sei, die Kiindigungsschutzbestimmungen des MRG zu umgehen. Entgegen der vom
Obersten Gerichtshof in7 Ob 577/92 (= WoBIl 1992, 226) vertretenen Ansicht reiche das AbschlieBen zweier
aufeinanderfolgender befristeter Bestandverhaltnisse durch dieselben Vertragsparteien Uber verschiedene
Bestandobjekte im selben Haus ohne die Absicht, damit § 29 Abs 1 Z 3 lit ¢ MRG zu umgehen, fur die Annahme eines
unzulassigen Kettenmietvertrages nicht aus. Ansonsten muf3te ein solcher auch dann angenommen werden, wenn die

davon betroffenen Bestandobjekte in verschiedenen Hausern oder gar in einem anderen Ort liegen.
Rechtliche Beurteilung
Die dagegen vom Beklagten erhobene Revision ist berechtigt.

In der bereits vom Berufungsgericht angefiihrten Entscheidung WoBI 1992, 226 sprach der Oberste Gerichtshof in
einem vollig gleichgelagerten Fall aus, daf3 Sinn und Zweck des § 29 Abs 1 Z 3 lit ¢ MRG, wonach ein Hauptmietvertrag
Uber eine Wohnung durch Zeitablauf aufgeldst wird, wenn dies schriftlich vereinbart worden ist und die urspringliche
oder verlangerte Vertragsdauer ein Jahr nicht Ubersteigt, auch durch den AbschluR eines weiteren Mietvertrages mit
dem Beklagten Uber eine andere Wohnung im selben Haus des Klagers vereitelt wird, sofern die gesamte
Vertragsdauer Uber beide Wohnungen das hdchstzuldssige Ausmald von einem Jahr Gbersteigt (so auch 1 Ob 643/92).
Auch diese Auffassung ergibt sich aus dem Grundsatz, dal3 die Zeiten wirtschaftlich als Einheit zu betrachtender
Vertrage zusammenzurechnen sind; Kettenvertrage sind daher nicht schlechthin unzuldssig, sondern als Einheit zu
sehen und Iésen bei Uberschreiten von Hochstfristen die entsprechenden Rechtsfolgen aus (Wirth in Rummel, ABGB2
Rz 7 zu 8 29 MRG). Es ist unter Beachtung der Grenzen des Normzwecks zu entscheiden, ob und inwieweit ein
gesetzliches Verbot auch fur Rechtsgeschafte gilt, die gegen das Verbot zwar nicht dem Buchstaben des Gesetzes nach
verstol3en, im Ergebnis aber dessen Zweck vereiteln. Dabei gentigt nach standiger Rechtsprechung (SZ 63/50; WoBl|
1989, 138; WoBI 1991, 255) eine objektive Gesetzesverletzung; auf eine spezielle - im Vorbringen des Beklagten
enthaltene - Umgehungsabsicht der Parteien kommt es - zumindest dann, wenn der Zweck der umgangenen Norm
prazise fal3bar ist - nicht an. Eine Umgehung der Bestimmungen Uber die Zulassigkeit befristeter Bestandverhaltnisse
durch Kettenmietvertrdge mufd - im Fall des Abschlusses mehrerer zeitlich aufeinanderfolgender Vertrédge durch
dieselben Vertragsparteien uber verschiedene Bestandobjekte im selben Haus - immer dann angenommen werden,
wenn - wie hier - kein objektiver Grund flr den Wohnungstausch vorliegt (WoBI 1992, 226). Die Frage, ob ein solcher
Grund darin liegen kann, dal3 derartige Bestandvertrage Objekte in einem anderen Haus oder in einem anderen Ort
betreffen, stellt sich im vorliegenden Fall nicht.

Ist aber ein VerstoR gegen § 29 Abs 1 Z 3 lit c MRG anzunehmen, dann ist das Mietverhaltnis durch den Ablauf der im
vorliegenden Vertrag bedungenen Dauer nicht aufgeldst sondern im Sinne des § 1114 ABGB stillschweigend erneuert
worden. Eine vertragliche Verpflichtung des Beklagten, die Wohnung zu rdumen und der Klagerin zu Ubergeben,
besteht daher nicht. Somit war der Revision Folge zu geben.

Die Entscheidung Uber die Kosten erster Instanz grindet sich auf§ 41 ZPO, jene Uber die Kosten des
Rechtsmittelverfahrens zusatzlich auf § 50 ZPO.
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