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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr. Schubert als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hofmann, Dr. Schlosser, Dr. Graf
und Dr. Schiemer als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Paul P***** Gebdudeverwalter, *****
vertreten durch Dr. Rudolf Holzer, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Dragan R*****, Arbeiter, *****
vertreten durch Dr. Helene Klaar, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung infolge Revision der beklagten Partei gegen
das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 23. Juni 1992, GZ 48 R 326/92-9,
womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Floridsdorf vom 22. Janner 1992,
GZ 7 C 2120/91-5, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, daR das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, der
klagenden Partei die Wohnung im Haus Wien 20, ***** pestehend aus Zimmer, Kabinett und Kiche samt Zubehor
(eine Nachtspeicherheizung, einem Meller-Ofen, einem Kasten, einem Gasherd Marke Gebe, einem Waschbecken und
einem Durchlauferhitzer der Marke Junkers) im Ausmald von 41,96 m2, gerdumt von eigenen Fahrnissen, binnen
14 Tagen bei Exekution zu Ubergeben, abgewiesen wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 8.645,12 bestimmten Kosten des Verfahrens aller drei
Instanzen (darin S 1.027,52 USt und S 2.480,-- Barauslagen) binnen 14 Tagen bei Exekution zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Klager begehrte die Verurteilung der Beklagten zur Raumung der von diesem in seinem Haus in Wien - Brigittenau
gemieteten Wohnung Nr. 20 sowie zur Entrichtung des BenUltzungsentgelts in Hohe von S 2.367,80 fur den Monat
August 1991. Er habe dem Beklagten die Wohnung mit Vertrag vom 13.2.1991 vom 1.2. bis 31.7.1991 vermietet; der
Mietvertrag hatte an diesem Tag durch Zeitablauf ohne Kindigung erldschen sollen. Der Beklagte verweigere aber die
Raumung der Wohnung.

Der Beklagte wendete insbesondere ein, er habe mit - nicht datiertem - Vertrag die Wohnung Nr. 21 im selben Haus
vom 15.8.1989 bis 14.8.1990 und die streitverfangene Wohnung mit gleichfalls nicht datiertem Vertrag vom 1.8.1990
bis 31.1.1991 gemietet gehabt. Der Wohnungstausch andere nichts an der Beurteilung all dieser Vertrage als
Kettenvertrag.

Das Erstgericht gab dem Raumungs- und dem Zahlungsbegehren statt.

Es stellte - soweit fur die Erledigung der Revision von Bedeutung - fest, der Kldger habe dem Beklagten die in seinem
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Haus in Wien - Brigittenau gelegene Wohnung Nr. 21 vom 15.8.1989 bis 14.8.1990 und sodann mit - gleichfalls nicht
datiertem - Vertrag die Wohnung Nr. 20 zunachst vom 1.8.1990 bis 31.1.1991 und in der Folge mit Vertrag vom
13.2.1991 vom 1.2.1991 bis 31.7.1991 vermietet. Das Mietverhaltnis hatte nach allen Vertragen durch Zeitablauf ohne
Kdndigung erléschen sollen.

In rechtlicher Hinsicht bejahte das Erstgericht die Verpflichtung des Beklagten zur Rdumung der von ihm gemieteten
Wohnung wegen Zeitablaufs, weil das Mietverhaltnis, soweit es diese Wohnung betreffe, nach den Vertragen
insgesamt ein Jahr nicht Uberstiegen habe. DaRR der Beklagte zuvor mit gleichfalls befristetem Vertrag Mieter einer
anderen Wohnung im selben Haus gewesen sei, bedeute noch keine Umgehung von gesetzlichen
Befristungsmoglichkeiten.

Das Rekursgericht hob das Ersturteil im Ausspruch Uber das Zahlungsbegehren zur neuerlichen Verhandlung und
Entscheidung durch das Erstgericht auf, ohne auszusprechen, dal? der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig
sei, bestatigte es hingegen im Ausspruch Uber das Raumungsbegehren und sprach aus, dal3 die ordentliche Revision
zulassig sei. Es fuhrte in Erledigung der Rechtsriige aus, in der unmittelbar aufeinanderfolgenden Vermietung zweier
verschiedener Bestandobjekte im selben Haus sei noch keine Umgehungsabsicht zu erkennen. Nur wenn die
Umgehung der Bestimmung des § 29 Abs 1 Z 3 MRG durch den AbschluB eines neuen Mietvertrages mit demselben
Mieter oder einem seiner Hausgenossen beabsichtigt sei, misse das Umgehungsgeschaft jener Rechtsnorm
unterworfen werden, die auf das in Wahrheit beabsichtigte Rechtsgeschaft anzuwenden sei; der zweite Mieter sei dann
so zu behandeln, als ware der Mietvertrag mit ihm bloR eine Verlangerung des schon vorher begrindeten
Mietverhaltnisses gewesen. Habe der Mieter nach Ablauf der Jahresfrist eine andere Wohnung im selben Haus des
Vermieters in Bestand genommen, liege darin noch keine Umgehung, weil § 29 Abs 1 Z 3 lit ¢ MRG die
Befristungsmaoglichkeit nur fir ein und dasselbe Bestandobjekt auf ein Jahr beschranke. Sei der Mieter bereit gewesen,
seine Wohnung zu verlassen, um eine andere Wohnung auf bestimmte Zeit in Bestand zu nehmen, so misse es damit
sein Bewenden haben. Der Kindigungsschutz werde nicht verklrzt, wenn das Bestandverhaltnis "tatsachlich ein
anderes" sei, weil der Leistungsgegenstand und das Entgelt neu vereinbart werden miiRten.

Rechtliche Beurteilung
Die vom Beklagten gegen dieses Urteil im Ausspruch Gber die Rdumung erhobene Revision ist berechtigt.

Gemald § 29 Abs 1 Z 3 lit ¢ MRG wird ein Hauptmietvertrag Gber eine Wohnung durch Zeitablauf aufgeldst, wenn dies
schriftlich vereinbart worden ist und die urspriingliche oder verlangerte Vertragsdauer ein Jahr nicht Ubersteigt. Die
Zeiten wirtschaftlich als Einheit zu betrachtender Vertrage sind danach zusammenzurechnen. Kettenvertrage sind
nicht unzuléssig, sondern als Einheit zu sehen und I6sen bei Uberschreiten von Héchstfristen die entsprechenden
Rechtsfolgen aus (Wirth in Rummel, ABGB2 § 29 MRG Rz 7). Die genannte Bestimmung kann daher durch den
AbschluR eines neuen Vertrages anstelle einer Vertragsverlangerung nicht mit dem Ziel umgangen werden, das
wirklich beabsichtigte Geschaft - die Verlangerung des ersten Mietvertrags - zu verschleiern. Nach der Rechtsprechung
sind aber auch einem solchen Kettenvertrag ahnliche Versuche, die Eingriffsnormen des Mietrechtsgesetzes zu
umgehen, gleichzuhalten: Das trifft etwa dann zu, wenn der neue Mietvertrag mit einem Hausgenossen des bisherigen
Mieters abgeschlossen wird, sodall der alte Mieter nicht rdumen muf, sondern bloR mit seinem bisherigen
Hausgenossen die Rollen tauscht, der bisherige Mieter also Hausgenosse und dieser neuer Mieter wird; der zweite
Mieter ist dann so zu behandeln, als stelle der mit ihm abgeschlossene Mietvertrag nur eine Verldngerung des schon
bestehenden Mietverhéltnisses um ein Jahr dar, sodaR wegen Uberschreitung der im & 29 Abs 1 Z 3 lit ¢ MRG
vorgesehenen Frist der Mietvertrag nicht schon durch bloRen Zeitablauf aufgel®st wird (SZ 63/50; 1 Ob 605/90). Auf
eine besondere Umgehungsabsicht der Parteien kommt es in der Regel nicht an. Es genigt vielmehr, daR das
Umgehungsgeschaft objektiv den Sinn und Zweck der umgangenen Norm vereitelt (SZ 63/50 mwN).

Mit der im WoBIl 1992, 226/149, veroffentlichten Entscheidung vom 9.7.1992,7 Ob 577/92, sprach der Oberste
Gerichtshof in einem véllig gleichgelagerten Fall aus, Sinn und Zweck des § 29 Abs 1 Z 3 lit c MRG wirden auch durch
den AbschluR eines weiteren Mietvertrags mit dem Beklagten (allerdings Uber eine andere Wohnung im selben Haus
des Klagers) vereitelt. Objektiv sei namlich nicht der geringste Grund dafiir zu erkennen, daRR der Klager nach Ablauf
des im friheren Mietvertrag vereinbarten Zeitraums einen neuerlichen befristeten Mietvertrag tber eine andere, im
wesentlichen gleichartige Wohnung im selben Haus abschlol3. DaR3 die Verlangerung des friheren Mietvertrags nicht,
wie nach den zitierten Vorentscheidungen, durch AbschluR3 eines weiteren Mietvertrages Uber dieselbe Wohnung mit
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einem Hausgenossen des bisherigen Mieters, sondern durch einen Wohnungstausch erzielt wurde, dndere nichts
daran, dal3 die mehrfach genannte mietrechtsgesetzliche Bestimmung auch bei Wahl dieses Weges objektiv umgangen
worden sei. Sei damit aber ein VerstoR3 diese Bestimmung anzunehmen, sei das Mietverhaltnis nicht durch den Ablauf
der in diesem Vertrag bedungenen Dauer aufgeldst, sondern im Sinne des 8 1114 ABGB stillschweigend erneuert

worden.

An dieser Auffassung halt auch der erkennende Senat fest. Dem Kindigungsschutz, der sich auch in der gesetzlichen
Beschrankung der Méglichkeiten zum Abschlul3 von Zeitmietvertragen niederschlagt, geschieht durch den Umzug des
Mieters in eine - gleichartige (vgl hiezu Beilagen A, 1 und 5) - Wohnung ebenso Abbruch, als wenn der bisherige Mieter
mit einem seiner Wohnungsgenossen die Rollen tauscht; hier wie dort wird ein neues Bestandverhaltnis nur deshalb
begriindet, um den engen Befristungsmdoglichkeiten des Mietrechtsgesetzes formell Genlige zu tun.

Da der Beklagte somit die Wohnung nicht ohne Rechtstitel benutzt, ist dem Raumungsbegehren ein Erfolg zu

versagen.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
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