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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 11.11.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Kralik
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Melber, Dr. Kropfitsch, Dr. Zehetner und Dr.
Schinko als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei H***** & Co., ***** vertreten durch Dr. Roman
Moser und Dr. Andrea Gesinger, Rechtsanwalte in Thalgau, wider die beklagte Partei Miodrag J*****, Unterdorf 146,
5303 Thalgau, vertreten durch Dr. Wolfgang Paumgartner, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Aufkindigung infolge
Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Salzburg als Berufungsgerichtes vom 29. Mai 1991,
GZ 21 R 146/91-12, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Thalgau vom 31.
Janner 1991, GZ C 596/90-8, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 2.175,36 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin enthalten S 362,56 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin stellte mit Vertrag vom 10.6.1988 dem Beklagten, der nicht Mitarbeiter bei ihr war, eine Wohnung in einem
damals in ihrem Eigentum stehenden Haus (EZ 534, *****) gegen ein BenUtzungsentgelt zur Verfigung. Mit
Kaufvertrag vom 24. bzw. 26.4.1990 verkaufte die Klagerin zwei Liegenschaften, darunter EZ 534 an eine
Leasinggesellschaft. In diesem Kaufvertrag ist vereinbart, dal3 der Verkdufer das Kaufobjekt mit allen Rechten und
Befugnissen verkauft und Ubergibt und der Kaufer kauft und Ubernimmt, so wie der Verkaufer zu besitzen und zu
benltzen berechtigt war. Im Punkt V des Kaufvertrages ist festgehalten, dal der Kaufer die Uber Dienstwohnungen im
Haus EZ 534 bestehenden Bestandvertrage ausdricklich Gbernimmt. Das Eigentum der Kauferin wurde am 21.8.1990
einverleibt. Ebenfalls am 24. bzw. 26.4.1990 schlossen die Klagerin als Mieterin (Leasingnehmer) und die
Leasinggesellschaft als Vermieterin (Leasinggeber) einen Leasingvertrag betreffend die Liegenschaft EZ 534. In diesem
Vertrag ist festgehalten, daRR der Mieter das Mietobjekt auf seine Kosten in einem jederzeit funktionsfahigen, zum
vertragsmafigen Gebrauch geeigneten Zustand erhalten wird. Der Mieter ist berechtigt, das Vertragsobjekt ganz oder
teilweise unterzuvermieten, wenn sichergestellt ist, dal die Erfullung der Verpflichtung des Vermieters aus dem
Vertrag durch die Untervermietung nicht beeintrachtigt wird und keine schwerwiegenden Bedenken gegen eine
Untervermietung bestehen. Weiters enthélt der Vertrag die Bestimmung, daR eine Anderung oder Ergdnzung der
Schriftform bedarf. Im Zuge der grundbicherlichen Durchfiihrung des Kaufvertrages hat das Amt der Salzburger
Landesregierung auf ein im Zusammenhang mit der Vergabe von Wohnbauférderungsmitteln einverleibtes
VerdulRerungsverbot verzichtet und eine Freilassungserklarung ausgestellt. Es wurde dazu festgehalten, dafl3 die
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klagende Partei das Wohnbauférderungsdarlehen weiter bedient und fur eine widmungsgemaRe Verwendung des
geforderten Objektes Sorge tragen mul3. Dem Amt der Salzburger Landesregierung wurde von der klagenden Partei
die Erklarung abgegeben, dal3 die Verfigungsberechtigung Gber das Wohnobjekt weiter bei ihr bleibe. Zwischen der
klagenden Partei und der Leasinggesellschaft wurde mundlich die Ubereinkunft getroffen, daR die klagende Partei die
Berechtigung zur Verwaltung des Wohnobjektes im eigenen Namen hat und Mietvertrage abschlieRen darf.

Die klagende Partei kiindigte dem Beklagten die gemietete Wohnung zum 31.1.1991 gerichtlich auf.
Der Beklagte erhob Einwendungen und bestritt unter anderem die Aktivlegitimation der Klagerin.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf. Es fihrte aus, durch den Kaufvertrag sei die Bestandgebereigenschaft
gemald 8 1120 ABGB auf den neuen Eigentimer Ubergegangen. Die Befugnis einer Kundigung kénne nicht fur sich
allein losgeldst vom Eigentumsrecht abgetreten werden. Eine solche Befugnis sei auch dem Leasingvertrag nicht zu
entnehmen. Der Klagerin fehle daher die Aktivlegitimation.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin nicht Folge und erklarte die ordentliche Revision fur zulassig. Es
teilte die Ansicht des Erstgerichtes, durch den Kaufvertrag sei ein Wechsel des Vertragspartners des Beklagten
eingetreten. Die Rechte und Pflichten des Vermieters seien von der klagenden Partei auf den Kaufer Ubergegangen.
Die Stellung, die der klagenden Partei durch den Leasingvertrag eingerdumt worden sei, sei nicht eine
Eigentimerstellung und auch nicht die Stellung eines dinglich Berechtigten, sondern im wesentlichen die Stellung
eines Mieters. DaR die klagende Partei berechtigt worden sei, Mietverhaltnisse zu begriinden, habe die Méglichkeit zur
Untervermietung geschaffen, habe aber keinen EinfluR darauf gehabt, dald der Vertragspartner des Beklagten, der
Hauptmieter gewesen sei, gewechselt habe. Eine andere Rechtswirkung der Veraduf3erung durch Kauf wdre dem
Beklagten gegenuber nur dann wirksam geworden, wenn er zugestimmt hatte. Der Leasingvertrag zwischen der
Klagerin und dem Leasinggeber sei hingegen nicht ein VeraulRerungsgeschaft, das die Wirkung des § 1120 ABGB nach
sich ziehen wuirde. Daraus kdnne also die klagende Partei nicht eine Vermieterstellung ableiten.

Die Klagerin bekdmpft das Urteil des Berufungsgerichtes mit Revision, macht den Anfechtungsgrund der unrichtigen
rechtlichen Beurteilung geltend und beantragt, das angefochtene Urteil dahin abzuandern, da die Kindigung fur
rechtmaRig erklart werde. Hilfsweise stellt die Klagerin einen Aufhebungsantrag.

Der Beklagte beantragt, die Revision zurtickzuweisen oder ihr nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zuldssig, weil sich der Oberste Gerichtshof mit der Frage der Anwendbarkeit des§ 1120 ABGB bei
einem Leasingvertrag noch nicht beschéftigt hat und auch der Hinweis in der Revisionsbeantwortung, dal sich der
Klagevertreter in der Revision nicht auf eine Vollmacht berufen hat, nicht zielfihrend ist, weil bereits in der
Aufkindigung auf eine erteilte Vollmacht hingewiesen wurde. Die Revision ist jedoch nicht berechtigt.

Die Revisionswerberin fuhrt aus, bei Schaffung des§ 1120 ABGB habe es die Leasingkonstruktion noch nicht gegeben.
Das "sale and leas back"-Verfahren des modernen Wirtschaftslebens brauche eine Gber den Wortlaut des § 1120 ABGB
hinausgehende Auslegung. Dieses Verfahren sei eine wirtschaftliche Konstruktion zur Beschaffung von Geldmitteln,
der Leasingnehmer habe Dritten gegenuber eine eigentimerahnliche Stellung. Daher habe auch die Klagerin von der
Leasinggesellschaft die Berechtigung zur Verwaltung des Wohnobjektes im eigenen Namen und die Befugnis,
Mietvertrage abzuschlieRen, bekommen. Es gehe an der Realitdt vorbei, wenn man dem Leasingnehmer die mit dem
Leasinggeber geschlossene Vereinbarung, der Leasingnehmer kdnne eigentiimerahnlich auftreten, mit§ 1120 ABGB
abschneide. Die Vereinbarung ware in ihrer praktischen Auswirkung inhaltsleer und im AulRenverhaltnis Uberhaupt
nichts wert. Die Vereinbarung gehe auch nicht zu Lasten des Beklagten. Wirde man der Klagerin das Kiindigungsrecht
abschneiden, mifite diese die Leasinggesellschaft ersuchen, die Kindigung einzubringen, was umstandlich und im
modernen Wirtschaftsleben schwer durchfhrbar ware. Es kdme Uberdies zu einer Besserstellung des Mieters, da die
Leasinggesellschaft den Kindigungsgrund des Eigenbedarfes kaum geltend machen kénnte. Dal3 der Klagerin eine
eigentimerahnliche Stellung zukomme, habe auch das Amt der Salzburger Landesregierung erkannt, weil die
Wohnbauférderung weiterhin gewahrt werde.

Diesen Ausfuhrungen ist folgendes entgegenzuhalten:

Die Klagerin ist aufgrund des Leasingvertrages Mieterin der Liegenschaft, die Liegenschaft wird im Mietvertrag auch
ausdrucklich als Mietobjekt bezeichnet. Als Mieter kann der Klagerin aber gegeniiber dem Hauptmieter gemal3 § 2
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Abs.1 und 2 MRG nicht die Stellung eines Vermieters zukommen, ein Hauptmieter eines Gebdudes tritt daher nicht
gemald § 1120 ABGB in die Uber einzelne Wohnungen abgeschlossenen Mietvertrage ein. Aus diesem Grund ist die

Klagerin nicht legitimiert, im eigenen Namen eine Kiindigung einzubringen.

Aber auch wenn man berucksichtigt, dal3 es sich beim Leasingvertrag um einen Vertrag eigener Art handelt, der nicht
nur Elemente der Miete enthalt (SZ 57/186 ua), ist fur die Klagerin nichts gewonnen. Nach standiger Rechtsprechung
zu § 1120 ABGB wird dem Eigentumsiibergang zwar gleichgestellt der Ubergang der Nutzung vom Eigentiimer auf den
FruchtnieBer und auch auf den nur obligatorisch Nutzungsberechtigten (Wtrth in Rummel2, Rz 3 zu § 1120 mwN). Die
Frage, ob § 1120 ABGB allenfalls auch eine Anwendung auf den Leasingnehmer, insbesondere beim "sale and leas
back-Vertrag" zulieRRe, braucht hier nicht erdrtert zu werden. Nach dem konkreten Inhalt der zwischen der Klagerin und
der Leasinggesellschaft abgeschlossenen Vertrage kann jedenfalls nicht davon ausgegangen werden, beim
vorliegenden Leasingvertrag handle es sich um eine "VerauBerung" im Sinne des 8 1120 ABGB. Voraussetzung fir die
Anwendung dieser Vorschrift ware, daR dem Nutzungsberechtigten anstelle des Eigentimers die Eigenschaft des
Bestandgebers zukommt. Davon kann im vorliegenden Fall aber nicht ausgegangen werden. In dem am selben Tag wie
der Leasingvertrag abgeschlossenen Kaufvertrag wurde ausdrucklich vereinbart, daf3 die Leasinggesellschaft die tGber
Dienstwohnungen bestehenden Bestandvertrage Ubernimmt, sie trat also in die Bestandvertrage als Bestandgeber ein.
Diese der gesetzlichen Regelung entsprechende ausdruckliche Vereinbarung ware sinnlos, wenn in dem gleichzeitig
abgeschlossenen Leasingvertrag die Stellung des Bestandgebers wieder an die Kldgerin riickibertragen worden ware.
Dal3 der Beklagte zur Zeit des Abschlusses des Mietvertrages und auch nachher nicht Mitarbeiter der Klagerin war, ist
ohne Bedeutung, denn die Rechtsstellung der Klagerin, der das ganze Haus aufgrund des Leasingvertrages zur
Verfligung steht, kann nicht hinsichtlich verschiedener Wohnungen unterschiedlich behandelt werden. Im Ubrigen ist
in dem mit dem Beklagten abgeschlossenen Bestandvertrag festgehalten, dal3 die (also alle) Wohnungen im Haus fur
Dienstnehmer der Klagerin bestimmt sind. Bestandgeber der vom Beklagten benutzten Wohnung ist daher die
Leasinggesellschaft und nicht die Klagerin, die nicht im eigenen Namen eine Kindigung einbringen kann. Daran
vermag auch die mundliche Vereinbarung, die Klagerin sei zur Verwaltung im eigenen Namen berechtigt, nichts zu
andern.

Soweit die Revision mit wirtschaftlichen Realitdten argumentiert, ist ihr zu erwidern, dal3 es - selbst wenn man eine
Anwendung des § 1120 ABGB auf Leasingnehmer fur zuldssig hielte - Sache der Klagerin gewesen ware, mit der
Leasinggesellschaft Vereinbarungen zu treffen, die klargestellt hatten, dal3 im Verhaltnis zwischen diesen beiden
Unternehmen der Klagerin die Rechte und Pflichten des Bestandgebers gegenlber den Mietern der Wohnungen
zukommen. Eine Vereinbarung in diesem Sinne liegt aber nicht vor, weil - wie bereits ausgefiuihrt - die
Leasinggesellschaft im Kaufvertrag die Uber Dienstwohnungen bestehenden Bestandvertrage ausdrtcklich
Ubernommen hat.

Der Umstand, dal3 das Amt der Salzburger Landesregierung aus den zwischen der Kldgerin und der Leasinggesellschaft
geschlossenen Vertragen keine Konsequenzen hinsichtlich der Wohnbauférderung zog, hat fur diesen Rechtsstreit
keinerlei Bedeutung.

Aus diesen Griinden war der Revision ein Erfolg zu versagen.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die 88 41, 50 ZPO.
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