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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 23.01.1992

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Vogel
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schobel, Dr. Redl, Dr. Kellner und Dr. Schiemer
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei G*****gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr.
Michael Lackner, Rechtsanwalt in Salzburg, wider die beklagte Partei Brigitte K***** vertreten durch Dr. Andreas
Mirecki, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung einer Mietwohnung, infolge aul3erordentlicher Revision der klagenden
Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 3. September 1991,
AZ 48 R 543/91 (ON 14), womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Finfhaus vom 4.
Juni 1991, GZ 5 C 2642/90-10, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den Beschluf

gefaldt:
Spruch

Der Revision wird stattgegeben. Das angefochtene Urteil und das Urteil erster Instanz werden aufgehoben. Die
Rechtssache wird zur erganzenden Verhandlung und neuerlichen Entscheidung an das ProzefR3gericht erster Instanz
rdckverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind Kosten des zu erganzenden Verfahrens.
Text
Begrindung:

Die Klagerin ist eine Verwaltungsgesellschaft; sie wurde von einer Investitionsgesellschaft ermachtigt, Wohnungen, an
denen dieser das Wohnungseigentum zusteht, zu vermieten. Die Klagerin vermietete eine dieser
Eigentumswohnungen der Beklagten im Sinne der mit 24. Oktober 1985 datierten Vertragsurkunde fir die Zeit vom 15.
Oktober 1985 bis 30. September 1990. Zu diesem Endtermin sollte das Mietverhaltnis nach einer in die
Mietvertragsurkunde aufgenommenen ausdricklichen Regelung automatisch erldschen, ohne daf3 es einer Kiindigung
hatte bedurfen sollen. Vereinbart war eine einmonatige Zinszahlungsperiode.

Die Klagerin erklarte sich gegenlber der Beklagten im Schreiben vom 9. Juni 1989 unter der Voraussetzung der
restlosen Zahlung der bis dahin aufgelaufenen Verbindlichkeiten, der weiteren Voraussetzung eines guten
Erhaltungszustandes der Wohnung und einer Mietzinsanpassung zu einer befristeten Vertragsverlangerung Uber den
30. September 1990 hinaus grundsatzlich einverstanden. Zu diesem Zeitpunkt bestand keinerlei Zahlungsruckstand
der Beklagten.

Im August 1990 trat die Beklagte auf ein ihr gestelltes Anbot hin in Verhandlungen Uber einen Kauf der von ihr in
Bestand gehaltenen Eigentumswohnung ein. Der von ihr gebotene Kaufpreis wurde zwar als zu niedrig
zurlickgewiesen, die Verhandlung tGber den Wohnungskauf deshalb aber nicht endgtltig abgebrochen (Beilage D).
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Die Klagerin hatte an die Beklagte das mit 9. Juli 1990 datierte Schreiben (Beilage A) gerichtet, dessen Erhalt die
Beklagte nicht bestritten hat (AS 20). Darin hatte die Kldgerin die Beklagte "schon jetzt vorsorglich darauf aufmerksam"
gemacht, "dal} das Mietverhaltnis seitens der derzeitigen Eigentimerin nicht mehr verlangert wird und somit am 30.
September 1990 endet".

Mit dem am 20. September 1990 datierten Schreiben (Beilage C), dessen Erhalt die Beklagte zwar nicht in Abrede
stellte, dessen inhaltliche Richtigkeit sie aber bestritt (AS 20), gab die Klagerin unter ausdrucklicher Bezugnahme auf ihr
Schreiben vom 9. Juli 1990 der Beklagten "wie vereinbart, den Termin fiir die Rlicknahme der .... Wohneinheit bekannt"

und ersuchte sie, "sich als Ricknahmetermin Freitag, den 28. 9. 1990 um 10.00 Uhr vorzumerken".
Zu dem von der Klagerin genannten Termin kam es zu keiner Rulckstellung der Mietwohnung.

Die Klagerin brachte hierauf am 19. November 1990 gegen die Beklagte die auf Beendigung des Mietverhaltnisses
gestltzte Raumungsklage ein.

Die Beklagte wendete vor allem eine stillschweigende Verlangerung des Bestandvertrages mangels rechtzeitigen
Antrages auf Erlassung eines Ubergabsauftrages oder rechtzeitiger Klage auf Rickstellung der Wohnung ein, Gberdies

Verzicht auf den Endtermin sowie mangelnde Aktivlegitimation der Klagerin.
Das Prozel3gericht erster Instanz wies das Raumungsbegehren ab.

Es erachtete mangels einer zwischen 30. September und 14. Oktober 1990 feststellbaren unzweifelhaften Erklarung
der Klagerin, das ursprunglich mit 30. September 1990 befristete Mietverhaltnis nicht fortsetzen zu wollen, dieses
gemal’ der 88 1114, 1115 ABGB als um eine Zinsperiode von einem Monat und damit die Gesamtvertragszeit Uber die
Finfjahresfrist des 8 29 Abs 1 Z 3 lit b MRG hinaus verlangert.

Das Berufungsgericht bestdtigte diese Entscheidung. Dazu sprach es aus, daR die ordentliche Revision nicht zulassig

sei.

Das Berufungsgericht erachtete jeden vor Ablauf der vertraglich festgelegten Bestandzeit auch noch so eindeutig
erklarten Willen der Bestandgeberin, das Bestandverhdltnis Uber den bedungenen Zeitpunkt hinaus keinesfalls
fortsetzen zu wollen, als unbeachtlich. Es billigte daher die erstrichterliche Auffassung, ohne zur Frage der vom

Prozel3gericht erster Instanz Uberdies verneinten Aktivlegitimation der Klagerin Stellung zu nehmen.

Die Klagerin ficht das bestatigende Berufungsurteil wegen einer nach8 502 Abs 1 ZPO qualifizierten unrichtigen
rechtlichen Beurteilung mit einem auf Klagsstattgebung zielenden Abanderungsantrag und einem hilfsweise gestellten

Aufhebungsantrag an.

Die Beklagte strebt die Zurlckweisung der Revision mangels Vorliegens der nach§ 502 Abs 1 ZPO geforderten

Zulassigkeitsvoraussetzung, hilfsweise die Bestatigung der angefochtenen Entscheidung an.

Die Revision ist mit Rucksicht auf die unterschiedliche Wertung von unmittelbar vor dem vereinbarten Endtermin
gegen jede Verlangerung des Bestandverhaltnisses abgegebenen Erklarungen des Bestandgebers (in MietSlg 2.222/49

einerseits und MietSIg 29.175 andererseits) zuldssig.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist auch berechtigt.

Die Verlangerung eines auf bestimmte Zeit eingegangenen Bestandverhaltnisses im Sinne der88 1114 ABGB, 569 ZPO
beruht konstruktiv auf der Annahme einer darauf gerichteten schlussigen Willenslibereinstimmung der Vertragsteile.
Dabei bewertet das Gesetz im8 1114 ABGB ausschlieRlich Verhaltensweisen der Vertragsteile nach Ablauf des
Endtermins. Das Fortfahren in der vertraglich umschriebenen Nutzung durch den Bestandnehmer wird diesem als
Erklarung des Verlangerungswillens zugerechnet, das Ausbleiben eines Protestes dagegen, mit den Worten des

Gesetzes ein "Es-dabei-bewenden-lassen”, dagegen dem Bestandgeber als entsprechende Willenserklarung.

Diesen gesetzlich typisierten Verhaltensweisen wird allerdings der normierte Erklarungswert durch eine eindeutige
gegenteilige Erklarung genommen. Mangels einer solchen bedarf es der prozessualen Vorgange im Sinne des § 569
ZPO. Diese Bestimmung sagt Uber die Beachtlichkeit und Wertung einer vor dem vertraglich festgesetzten Endtermin
erfolgten Erklarung eines Vertragsteils zur Verlangerung des Bestandvertrages nichts aus.

Die in MietSlg 29.175 vertretene These von der Unbeachtlichkeit jedes vor Ablauf der Bestandzeit erklarten Protestes
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des Bestandgebers gegen eine etwaige Vertragsverlangerung steht in einem offenen Wertungswiderspruch zur
gesetzlichen Regelung des § 567 ZPO. Nach dieser Bestimmung sind befristete Bestandverhaltnisse im letzten Halbjahr
der vorgesehenen Vertragsdauer ein tauglicher Gegenstand eines Antrages auf Erlassung eines Ubergabs- oder
Ubernahmsauftrages. Damit ist jedenfalls die grundsétzliche Beachtlichkeit eines im Sinne des § 863 Abs 1 ABGB véllig
eindeutig auf Verhinderung einer Vertragsverlangerung abzielenden schon vor dem Endtermin gesetzten Verhaltens
anerkannt, andererseits aber auch die zeitliche Einschrénkung, daR ein allzu lang vor dem Endtermin gesetztes
Erklarungsverhalten die erforderliche Reaktion auf ein allfdlliges Fortfahren in der vertraglichen Nutzung nach dem
Endtermin nicht schon vorweg zu ersetzen vermochte.

Daraus ist zu folgern:

Auch eine vor dem Endtermin abgegebene eindeutige Erkldrung des Bestandgebers, das Bestandverhaltnis nicht
fortsetzen zu wollen, schlieBt ein "Bewenden-lassen" im Sinn des § 1114 ABGB aus (so der Sache nach schon MietSlg
2.222/49). Eine solche eindeutige Erklarung liegt nicht nur in einer Verfahrenshandlung nach § 567 ZPO, sondern kann
auch auBergerichtlich erfolgen. Sie ist aber nur dann beachtlich, wenn sie im unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang
mit dem Endtermin des Bestandverhaltnisses abgegeben wird. Bei einer mehrjahrigen Vertragsdauer mit
einmonatigen Zinszahlungsterminen ist eine Erkldrung in der letzten Zinsperiode beachtlich.

Die mit dem Schreiben vom 20. September 1990, also bloR 10 Tage vor dem Endtermin, geforderte Ubergabe des
Bestandgegenstandes ist entgegen der von den Vorinstanzen zugrundegelegten Rechtsansicht nicht schon aus
zeitlichen Griinden unerheblich. In dem Schreiben wird eine Abrede (iber die Bekanntgabe des Ubergabstermins
behauptet ("wie vereinbart"). Die Beklagte hat die Richtigkeit dieses Schreibens und damit auch die Behauptung einer
"Vereinbarung" bestritten. Das schriftliche Begehren der Bestandgeberin auf Rickstellung der Bestandsache lieBe zwar
an sich an Eindeutigkeit nichts zu winschen Ubrig. Da der Riuckgabezeitpunkt aber fir einen zwei Tage vor dem
vertraglichen Endtermin gelegenen Tag bekanntgegeben wurde und es Uber diese Terminfestsetzung eine
Vereinbarung gegeben haben soll, bedarf es zur abschlieRenden Beurteilung des Schreibens vom 20. September 1990
einer naheren Erdrterung und gegebenenfalls Feststellung der Umstdnde, unter denen die Festsetzung des
Rackstellungstermines erfolgte und aus welchen Grinden es weder zu diesem Termin noch spater zu einer
Ruckstellung der Wohnung gekommen ist.

Zur Frage der Aktivlegitimation wird zu beachten sein, dall der aus§ 1109 ABGB flielende Riickstellungsanspruch
jedenfalls aus dem Vertragsverhdltnis dem Bestandgeber zukommt, daher der Klagerin, wenn diese die nicht ihr
gehorige Eigentumswohnung der Beklagten im eigenen Namen vermietet hatte und bis zum Ablauf der Bestandzeit
auch Bestandgeberin geblieben ist.

Gegebenenfalls werden auch Uber den eingewendeten (schllssigen) Verzicht auf den Endtermin Feststellungen zu
treffen sein.

Zur Behebung der aufgezeigten Feststellungsmangel ist eine Erganzung des Verfahrens notwendig. Nach Art und
Umfang des zu erwartenden Verfahrensaufwandes erscheint diese Verfahrensergadnzung in erster Instanz zweckmaRig.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens beruht auf§ 52 ZPO.
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