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@ Veroffentlicht am 24.02.1993

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Hofmann als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger, Dr. Angst, Dr. Graf und Dr.
llse Huber als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei S***** vertreten durch Dr. Gernot Gstirner,
Rechtsanwalt in Graz, gegen die beklagte Partei P*****gesellschaft m.b.H. & Co KG,***** vertreten durch Dr. Dieter
Zaponig, Rechtsanwalt in Graz, wegen Raumung, infolge auRRerordentlicher Revision der klagenden Partei gegen das
Urteil des Landesgerichtes fur ZRS Graz als Berufungsgerichtes vom 16. September 1992, GZ 3 R 149/92-18, womit
infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes fir ZRS Graz vom 3.2.1992, GZ 8 C 29/91-13,
bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, daR die Entscheidung lautet:

Die beklagte Partei ist schuldig, von der Liegenschaft mit der Adresse G***** vier Plakattafeln mit der Aufschrift
"pr*F*% AuRenwerbung" und mit einer Hohe von ca 2,6 m binnen 14 Tagen zu entfernen, und zwar die 3 Plakattafeln
entlang der G*****stral3e, von denen die nordliche Tafel 10 m und die beiden stdlicheren Tafeln 5 m lang sind, sowie
die insgesamt 20 m lange, Uber die Grundstiicksecke an der Kreuzung G*****stralle - A***** gufgestellte Plakattafel,
die an der Grundsticksecke derart abgeschragt ist, dal3 eine Flache von 5 m senkrecht zum Kreuzungsmittelpunkt
steht.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 22.228,08 (darin S 3.229,68 USt und S 2.850,--
Barauslagen) bestimmten Kosten dieses Rechtsstreites binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die klagende Partei ist Bestandnehmerin der im Eigentum der Stadt Graz stehenden Liegenschaft mit der Adresse
G***** auf der sie einen Kindergarten betreibt. Die klagende Partei untervermietete erstmals im Sommer 1973 einen
Teil der Wiesenfladchen um S 5.000,-- jahrlich zur Aufstellung von Werbetafeln an Hannes K***** der bis 1982 ein
nichtprotokolliertes Werbeunternehmen betrieb. Es wurde Unktndbarkeit auf die Dauer von funf Jahren vereinbart.
Um diese Frist sollte sich das Vertragsverhaltnis jeweils verlangern, falls es nicht ein halbes Jahr vor Ablauf "der
vereinbarten Frist" aufgekiindigt werden sollte. Fir die Entfernung der Plakattafeln wurde eine Frist von drei Monaten
eingeraumt. Diese Vereinbarung bezog sich auf jene Flachen, auf denen nunmehr die zweite, finf Meter lange
Plakattafel entlang der G*****straRe - aus Richtung Norden in Richtung Kreuzung der G*****strae mit der StraRRe
A***** gasehen - und die insgesamt zwanzig Meter lange, um die Grundsticksecke an der Kreuzung der
G*****strale mit der StralBe A***** f(lhrende Plakatwand aufgestellt sind. Der Zeitpunkt des Beginnes dieses
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Vertragsverhaltnisses ist nicht feststellbar.

Am 22.12.1981 wurden dem Hannes K***** mit Wirkung vom selben Tag zwei weitere, insgesamt flinfzehn Meter
lange, an der Grenze zur G*****stral3e gelegene Flachen um S 3.000,-- untervermietet. Hiebei handelt es sich um die
erste mit einer Werbetafel versehene Flache in der Lange von zehn Metern und die dritte mit einer Werbetafel
versehene Flache in der Lange von funf Metern, wenn man dem Verlauf der G*****strale in Richtung der
beschriebenen Kreuzung folgt. Es wurde Unkindbarkeit flr die Dauer eines Jahres und automatische Verlangerung
des Untermietverhdltnisses fur diese Zeit vereinbart, falls nicht vier Wochen vor Ablauf der Jahresfrist gekindigt
werden sollte. Dessen ungeachtet wurde eine sechsmonatige Kundigungsfrist und eine Raumungsfrist von drei
Monaten vereinbart.

1982 |oste Hannes K***** sein Unternehmen auf. Im selben Jahr wurde die beklagte Partei gegrindet. Hannes K*****
hatte zunachst 25 % der Geschaftsanteile der GesmbH inne und war zunachst deren Angestellter. Seit etwa vier Jahren
ist er deren geschaftsfihrender Gesellschafter und verfigt nunmehr tGber 40 % der Geschaftsanteile.

Ende 1982 Ubertrug Hannes K***** "das Nutzungsrecht sowie die Betriebspflicht und damit verbunden die
Instandhaltungspflicht" an samtlichen ihm gehdrenden Ankindigungstafeln an die beklagte Partei, wobei er sich "das
Verflgungsrecht Uber den Aufstellungsplatz" vorbehielt. Von dieser Vereinbarung wurde die klagende Partei nicht
informiert.

Ab 1982 bezahlte die beklagte Partei die Mieten an die klagende Partei und trug die die Tafeln betreffenden
Instandhaltungskosten.

Im Jahr 1987 vereinbarte die klagende Partei mit Hannes K***** der ihr gegentiber im Namen der beklagten Partei
auftrat, die Erhéhung des Bestandzinses auf insgesamt S 12.000,-- jéhrlich. Die gesamte Korrespondenz hinsichtlich
der Plakatflachen wurde mit der beklagten Partei und nicht mit Hannes K***** gef(ihrt. In einem anderen vor dem
Erstgericht zwischen den selben Parteien wegen eines Mietzinsriickstandes gefuhrten, inzwischen ruhenden Verfahren
erhob die beklagte Partei nicht den Einwand der mangelnden Passivlegitimation, sondern bezahlte schlieBlich die
rickstandigen Mietzinse. Ob Hannes K***** an|aRlich der Mietzinserhéhung ausdrucklich erklarte, dal die beklagte
Partei "Rechtsnachfolgerin nach der Firma K*****" gewesen sei, kann nicht festgestellt werden.

Mit eingeschriebenem Brief vom 13.6.1990 kundigte der Vertreter der klagenden Partei der beklagten Partei den
Mietvertrag vom 22.12.1981 Uber die Anmietung von Werbeflaichen im Geldnde des Kindergartens zum
Kindigungstermin 22.12.1990 auf und hielt weiters fest, dal? "die Kindigung aber ebenso fur jeden anderen allenfalls
vereinbarten Kindigungstermin" erklart werde.

In einem weiteren eingeschriebenen Brief vom 28.9.1990 teilte der Vertreter der klagenden Partei der beklagten Partei
mit, dald ein GrofRteil der Plakattafeln ohne Rechtsgrund aufgestellt worden sei. Er fordere die beklagte Partei daher
zur sofortigen Raumung samtlicher Plakattafeln auf. Jene Plakattafeln, die von der Vereinbarung vom 22.12.1981 erfaf3t
seien, seien bereits am 13.6.1990 ordnungsgemal aufgekindigt worden. Die Kiindigungsfrist sei abgelaufen, sodal} die
beklagte Partei verpflichtet sei, diese Tafeln unverziglich zu entfernen. Eine der Tafeln neige sich in das Geldnde des
Kindergartens und sei wegen ihrer Gefahrlichkeit unverziglich zu entfernen. Fir den Fall, daB sich die beklagte Partei
auf eine Pacht der Plakatflachen berufe, erkldre er hiemit ausdriicklich die Aufkindigung einer allfalligen Pacht gemaR
der ZivilprozeRordnung und halte fest, daRR diese Aufkindigung gemall der ZivilprozeRBordnung mit 31.12.1990
jedenfalls wirksam werde. Die Kundigung werde aber ebenso flr jeden anderen allenfalls vereinbarten
Kiandigungstermin erklart, wie dies bereits in der Aufkiindigung vom 13.6.1990 geschehen sei.

Die einsturzgefahrdete Plakatwand wurde von der beklagten Partei im Sommer 1991 instand gesetzt und der
rickstandige Bestandzins fur 1990 in der Héhe von S 12.000,-- am 31.1.1991 bezahlt.

Mit am 18.1.1991 eingebrachter Klage begehrte die klagende Partei, die beklagte Partei schuldig zu erkennen, den
damals offenen Untermietzins von S 12.000,-- zu zahlen sowie alle vier Plakattafeln von der Liegenschaft in der
G*****strafle zu entfernen.

Die klagende Partei begrindete ihr Begehren damit, dal} mit den beiden Schreiben vom 13.6. und 28.9.1990 eine
auBergerichtliche, alle untervermieteten "Plakattafeln" betreffende Aufkliindigung erfolgt sei, zumal der Vertrag vom
22.12.1981 konkludent "fir alle dort aufgestellten Plakattafeln" Gultigkeit erlangt habe, weil er die einzige glltige
schriftliche Vertragsunterlage darstelle. Aul3erdem liege ein groblich nachteiliger Gebrauch der Bestandsache vor, weil



die Plakattafeln nicht ordnungsgemaR verankert seien, eine Gefahr fur die spielenden Kinder darstellten und trotz
Aufforderung nicht entsprechend befestigt worden seien. Auch sei der Zins grob fahrlassig jeweils mit Verzug gezahlt
worden. Die beklagte Partei sei in den mit Hannes K***** apbgeschlossenen Untermietvertrag eingetreten. Es sei
zumindest der Anschein des Vertragseintrittes gesetzt worden.

Das Zahlungsbegehren wurde auf Grund der am 31.1.1991 geleisteten Zahlung zurtickgezogen.

Die beklagte Partei wendete ein, sie sei nicht passiv legitimiert, weil sie entgegen der Klagsbehauptung nicht die
Rechtsnachfolgerin des Hannes K***** sej. Die Plakattafeln seien ordnungsgemald verankert. Die aul3ergerichtliche
Aufkindigung sei nicht ordnungsgemal? erfolgt, weil Unkundbarkeit auf die Dauer von jeweils funf Jahren vereinbart,
die halbjahrige Kindigungsfrist nicht eingehalten, die Raumungsfrist von drei Monaten nicht beachtet und der
Kindigungstermin 22.12.1991 jedenfalls falsch bezeichnet worden sei, weil er richtig auf 21.12.1991 zu lauten gehabt
hatte.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab.

Es verneinte das Vorliegen der zum Raumungsbegehren berechtigenden Tatbestande des Mietzinsruckstandes und
des erheblich nachteiligen Gebrauches (8§ 1118 ABGB). Es beurteilte die auBergerichtliche Aufkindigung als verfehlt,
weil die vom Vertrag vom 22.12.1981 umfaldten Flachen zum 21. und nicht zum 22.12.1990 aufzukindigen gewesen
seien und die vom Vertrag aus dem Jahr 1973 umfaliten Flachen "mangels Bestimmbarkeit" zu den gesetzlichen
Kdndigungsterminen und Kindigungsfristen. AuBerdem sei die beklagte Partei nicht passiv legitimiert, weil keine
Rechtsnachfolge nach Hannes K***** gingetreten sei.

Das Berufungsgericht bestatigte, sprach aus, dal der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 50.000,-- Ubersteige und
erklarte die ordentliche Revision gemal3 § 502 Abs 1 ZPO fur nicht zulassig.

Die Werbetafeln seien als Superadifikate anzusehen. Da auch die Flachenmiete mit dem vereinbarten Zweck der
Errichtung von Superadifikaten fir Wohn- oder Geschéaftszwecke des Mieters dem Geltungsbereich des MRG zu
unterstellen sei, kdnne der Mietvertrag nur gerichtlich gekiindigt werden. Zudem hatte die Aufkiindigung zum

21. und nicht zum 22.12.1990 erfolgen muissen. Das Schreiben vom 28.12.1990 kénne als Raumungsaufforderung und
bedingte Kiindigung keine Beendigung des Bestandverhaltnisses herbeifiihren. Auf die Frage der Passivlegitimation sei
daher nicht einzugehen.

Rechtliche Beurteilung
Die auBerordentliche Revision der klagenden Partei ist zuldssig und auch berechtigt.

Entgegen der in der Klagserzadhlung mehrfach enthaltenen Formulierung, dal3 "Plakatflachen" in Unterbestand
gegeben und die "Plakattafeln" au3ergerichtlich aufgekiindigt seien, ergibt sich bereits im Zusammenhang mit dem
Klagebegehren, dalR es sich hiebei lediglich um eine unprazise Wortwahl handelt. Es ist unstrittig, daf3 nicht die
Plakattafeln, sondern jene Wiesenflachen, auf denen in der Folge die Tafeln errichtet wurden, zu eben diesem Zweck in
Unterbestand gegeben wurden.

Die Flachenmiete zu Geschéaftszwecken unterlag nach standiger Rechtsprechung gemal? § 1 Abs 1 MG dem
Geltungsbereich dieses Gesetzes (EvBI 1957/172 = ImmZ 1957, 207; JBl 1958, 97 = ImmZ 1958, 92; MietSlg 20.228 uva).

Es fand daher § 23 Abs 2 MG Anwendung, wonach Mietvertrdge mit Ausnahme bestimmter in Abs 1 behandelter
Wohnungsmieten, die durch Ablauf der Zeit ohne Kiindigung erldschen und deren urspringliche oder verlangerte
vertragsmalige Dauer ein halbes Jahr Ubersteigt, als auf unbestimmte Zeit erneuert gelten, es sei denn, daR vor Ablauf
der Mietzeit unter Einhaltung des gesetzlichen Kindigungstermines entweder der Mieter erklart, die Miete nicht
fortzusetzen, oder der Vermieter die Auflésung der Miete aus wichtigem Grund begehrt.

Nach dieser Bestimmung wurde also fingiert, daR nach Ablauf der im Vertrag vorgesehenen Bestandzeit der Vertrag als
auf unbestimmte Zeit erneuert gilt (Swoboda, Komm z MG2 275); der Vertrag wurde von Gesetzes wegen in einen auf
unbestimmte Zeit abgeschlossenen abgeandert (MietSlg 21.649/12).

Mit dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes (1.1.1982) erfolgte eine Anderung dahin, daR die bloRe Flachenmiete, sei
es auch zu Geschaftszwecken, grundsatzlich nicht mehr in den Bereich des Kindigungsschutzes des MRG fallt (MietSlg
39.207/57 mwN).
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Das Berufungsgericht hat zwar insoweit richtig ausgefuhrt, dal auf die Grundstiicksmiete mit einem Wohngebaude-
Superadifikat oder Geschaftsraum-Superadifikat § 1 MRG analog anzuwenden ist (MietSlg 36.235/28 = EvBl 1984/161 =
JBI 1985, 107 = RAW 1985, 75; MietSlg 36.236/48 = RdW 1985, 367 = SZ 57/194; MietSlg 37.222/13 = SZ 58/25; MietSlg
28.255). In der Entscheidung des OGH vom 11.12.1984,5 Ob 607/84 (= MietSlg 36.236/48) wurde jedoch unter
Berufung auf F.Bydlinski in JBI 1984, 251 ausdrucklich ausgefihrt, dal8 es dessen ungeachtet Grundsticksmieten zu
Geschaftszwecken gibt, die auch nicht im Weg der Analogie dem Kuindigungsschutz des MRG unterstellt werden
kénnen, etwa weil vom Mieter darauf errichtete Superadifikate nicht als Geschaftsraumlichkeiten im
sprachgebrauchlichen Sinn zu bezeichnen sind, wie beispielsweise eine Plakatwand. Das zum Analogieschlul? Anlal3
gebende Problem des Schutzes der Interessen an geschaftlich genutzten Raumlichkeiten, die ohne die Miete nicht
Bestand haben konnten, durch rechtliche Sicherung des der Nutzung zugrunde liegenden Mietverhaltnisses (MietSlg
37.222/13 = SZ 58/25; WoBI 1990, 159) stellt sich bei einer Plakatwand nicht.

Es kommt daher die Ubergangsregelung des§ 49 MRG zum Tragen, nach dessen Abs 1 zweiter Satz die §§ 19 bis 23
MG fur solche vor Inkrafttreten des MRG geschlossenen Mietvertrage (nur) bis 31.12.1988 weiter zu gelten haben.

Wahrend in der RV 425 BIgNR 15.GP, 425 (8 41 Abs 2 des Entwurfes) flr solche Vertrage die teilweise Geltung von
Vorschriften des Mietrechtsgesetzes (88 27 - 33) vorgeschlagen wurde, wurde nach dem Bericht des JA 880 BIgNR
15.GP, 6 die Weitergeltung der Bestimmungen der 88 19 - 23 MG zum Gesetz erhoben. Eine Begrindung fur die
Anderung der Regierungsvorlage in diesem Punkt 148t sich dem Bericht nicht entnehmen. Welche Wirkung der Wegfall
jener Bestimmungen des Mietengesetzes auf Zeitmietvertrage hatte, die infolge Zeitablaufes bis zum 31.12.1988 als
auf unbestimmte Zeit erneuert galten, |aRt sich dem Gesetz nicht entnehmen.

Grundsatzlich enden Zeitmietvertrage eo ipso mit dem Eintritt des Endtermines (MietSlg 35.212; Binder in Schwimann,
ABGB, Rz 6 zu 8 1113). Nur an die urspringliche Vertragsdauer waren beide Teile gebunden (Binder aaO Rz 4).

Dadurch, dal? das Mietengesetz in die Privatautonomie der Parteien eingriff und fingierte, da3 nach Ablauf der
Bestandzeit der Mietvertrag als auf unbestimmte Zeit erneuert galt, war die Rechtsvermutung des 8 1114 Satz 3 ABGB
Uber die stillschweigende Erneuerung, die nach & 1115 ABGB auf bestimmte Zeit eingetreten ware, obsolet und
unanwendbar. Dal3 nach dem Wegfall des Eingriffes in die Vertragsfreiheit mit 1.1.1989 die an starre Fristen
gebundene Vermutung der 88 1114 f ABGB in Verbindung mit 8 569 ZPO wirksam werden sollte, a3t sich der
kindigungsrechtlichen Ubergangsregelung des Mietrechtsgesetzes nicht entnehmen. GewiR kdnnten auch die
vorliegenden, infolge Zeitablaufes langst beendeten Vertrage gemaf 8 863 ABGB fortgesetzt werden; dies wurde aber
von der beklagten Partei nicht behauptet. Der Umstand allein, daR die klagende Partei (vorsichtshalber) Kiindigungen
aussprach, 18t einen solchen SchluR nicht zu.

Die in den Vertragen jeweils vorgesehene halbjahrliche Frist ist fur die am 22.6.1981 in Bestand gegebenen Flachen
schon deshalb gewahrt, weil die Erkldrung seitens der beklagten Partei mehr als ein halbes Jahr vorher erfolgte. Die
Frage der richtigen oder unrichtigen Bezeichnung des "Kindigungstermines" und der daraus allenfalls resultierenden
Folgen stellt sich daher gar nicht. Die genannte Frist wurde aber auch bezlglich der im Vertrag vom Sommer 1973
vermieteten Flachen eingehalten. Seit dem Schreiben vom 28.9.1990 bis zum Schlul3 des erstinstanzlichen Verfahrens
am 18.11.1990 war diese Frist jedenfalls abgelaufen.

Das Raumungsbegehren war daher hinsichtlich samtlicher von ihm umfaldten Flachen spatestens im Zeitpunkt des
Schlusses der Verhandlung erster Instanz fallig.

Zu prufen bleibt der Einwand der beklagten Partei, nicht passiv klagslegitimiert zu sein, weil nicht sie, sondern (nach
wie vor) Hannes K***** Unterbestandnehmer der strittigen Grundstulcksflachen sei.

Unstrittig ist, daB die beiden Unterbestandvertrage vom Sommer 1973 und vom 21.12.1981 zwischen der klagenden
Partei und Hannes K***** persénlich abgeschlossen wurden. Da das Unternehmen des Hannes K***** gber 1982
aufgeldst wurde und dieser seine Werbetafeln nach den den eigenen Behauptungen der beklagten Partei folgenden
Feststellungen an diese verpachtete, multe er konsequenterweise beziiglich jener Werbetafeln, die weiter an ihrem
Standort blieben, auch die ihm eingerdumten Gebrauchsrechte an den betreffenden Grundstlcksflachen in
irgendeiner Form an die beklagte Partei weitergeben, auch wenn der diesbezlgliche Pachtvertrag die Floskel enthalt,
daB Hannes K***** weiterhin Uber den Aufstellungsplatz verfigungsberechtigt sein solle. Dies konnte grundsatzlich
auf zweierlei Art geschehen, ndmlich einerseits durch (abermalige) Untervermietung, andererseits durch Abtretung der
(Unter)Bestandrechte.
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Das vom Erstgericht festgestellte Verhalten des Hannes K***** ynd der beklagten Partei ab deren Grindung lassen
aber nur den SchluB zu, daf3 es zwischen Hannes K***** und der beklagten Partei zu einer Vertragsabtretung kam, der
die klagende Partei zustimmte: Hannes K***** trat gegenlber der klagenden Partei nicht mehr im eigenen Namen,
sondern namens der beklagten Partei, an der er nicht unbetrachtlich beteiligt war, als Verhandlungspartner bei allen
das Bestandverhaltnis betreffenden Problemen auf. Die gesamte Korrespondenz wurde mit der beklagten Partei und
nicht mit Hannes K***** gef(ihrt. Die beklagte Partei und nicht mehr Hannes K***** zah|te auch die Mietzinse. Nicht
zuletzt liel sie sich insoweit unwidersprochen auf die Zahlung von Mietzinsrickstanden klagen und beglich diese
schlieBlich auch.

Daran, dal} die klagende Partei zumindest schllssig ihre Zustimmung zum Volleintritt der beklagten Partei in das
(Unter)Bestandverhaltnis erteilte, kann kein Zweifel bestehen. Diese zumindest schllssige Zustimmung erschopfte sich
nicht nur in der Entgegennahme des Bestandzinses (vgl MietSlg 38.174), sondern kam in der sich aus den
erstgerichtlichen Feststellungen ergebenden Akzeptanz der beklagten Partei als neuen Vertragspartner insgesamt zum
Ausdruck, so daB der klagenden Partei nicht vorgeworfen werden kann, sie habe sich erst im Stadium der
Vertragsauflésung bzw in diesem Verfahren die beklagte Partei als den ihr genehmeren Ansprech- und Prozel3partner
ausgewahlt.

Das Raumungsbegehren ist daher insgesamt berechtigt.

Die Bestimmung der (im Urteilsbegehren nicht enthaltenen) Leistungsfrist griindet sich auf§ 409 ZPO.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41, 50 ZPO.
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