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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Prof. Dr.
Fried| als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Gamerith, Dr. Kodek, Dr. Niederreiter
und Dr. Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Karl S***, Landwirt, 2. Thomas S***,
Radio- und Fernsehmechaniker und 3. Peter S***, Bankangestellter, alle wohnhaft in Koppl, Winkl 17, vertreten durch
Dr. Gerhard O. Mory, Rechtsanwalt in Salzburg, wider die beklagte Partei Dr. Ernst S***, leitender Angestellter,
Salzburg, DanklstraBe 2, vertreten durch Dr. Karl Friedrich Strobl, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Raumung
(Streitwert S 180.000,--) infolge ao. Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes Salzburg als
Berufungsgericht vom 21.Mai 1990, GZ 21 R 141/90-18, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des
Bezirksgerichtes Salzburg vom 30.Dezember 1989, GZ 15 C 1601/89-13, abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung
beschlossen:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben und die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und Urteilsfallung
an das Erstgericht zurtickverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Mit Schenkungsvertrag vom 3.7.1974 schenkte Ing. Franz N*** seiner Tochter Christa N***, verehel. S***, das Haus
Salzburg, DanklstralBe 2 (Grundstiick 437/38 Wiese, nunmehr EZ 2546 Grundbuch Maxglan) und drei im Punkt | 2. lit a
bis c des Vertrages naher angefluhrte Eigentumswohnungen. Die Geschenknehmerin raumte ihrem Vater und ihrer
Mutter Rosa N*** gemal3 Punkt VI. Abs 1 des Vertrages "an dem Grundstlick 437/38 Wiese der EZ 1967 KG Maxglan mit
dem darauf errichteten Wohnhaus Salzburg, Danklstral3e 2 bis zu deren beider Ableben das unentgeltliche Wohn- und
Nutzungsrecht ein".

Sie vereinbarte mit dem Geschenkgeber gemal Punkt VI. Abs 2 des Vertrages ferner, daR die auf diese Liegenschaft
entfallenden Lasten und Abgaben fir die Dauer der Ausibung dieses Wohnungs- und Nutzungsrechtes von den
Wohnungs- und Nutzungsberechtigten zu tragen seien. Punkt VI. Abs 3 des Vertrages lautet:

"Desgleichen stehen samtliche Ertrage aus den in Punkt I. Ziffer 2) lit a) bis c) genannten Eigentumswohnungen Herrn
Ing. Franz N*** und dessen Gattin Rosa N*** auf deren beider Lebensdauer zu, wobei von ihnen allerdings auch die
auf die genannten Wohnungen entfallenden Lasten und Abgaben zu tragen sind."


file:///

In Punkt X. des Vertrages erteilte Christa N*** ihre ausdruckliche Einwilligung, "dal3 ob der fir das Grundsttick 437/38
Wiese KG Maxglan neu zu erdffnenden Grundbuchseinlage das lebenslangliche Wohnrecht zugunsten des Ing. Franz
N*** und der Rosa N*** iS des Punktes VI. dieses Vertrages einverleibt werde."

Eine Einverleibung der den Ehegatten N*** gemall Punkt 6. Abs 3 des Vertrages eingeraumten Rechte an den drei
Eigentumswohnungen erfolgte nicht.

Nach dem Tod des Ing. Franz N*** ("ca." 1979) verlie} Rosa N*** das bis dahin von den Ehegatten als Ehewohnung
bewohnte Haus DanklstraBe 2 und vermietete es zuerst an Dr. Eugen Z*** und - mit Vertrag vom 2.3.1984 - ab
15.4.1984 - zunachst auf zwei Jahre - gegen einen monatlichen Mietzins von S 14.000,-- (wertgesichert) an den
Beklagten. Am 21.3.1986 verlangerten die Vertragspartner diesen Vertrag einvernehmlich um ein Jahr (bis 14.4.1987).
Am 9.8.1986 trafen die Vertragspartner schriftlich folgende Vereinbarung:

"Der bestehende Mietvertrag wird ab 15.April 1987 einvernehmlich auf unbestimmte Zeit verlangert. Die Vermieterin
verzichtet auf ihr Recht der ordentlichen Kiindigung flr die Dauer von 15 Jahren ab Verlangerungsdatum, nicht jedoch
auf das Recht der vorzeitigen Auflésung gemalR 8 1118 ABGB. Eine Kiindigung durch den Mieter ist jeweils am

Monatsletzten mit einer Kiindigungsfrist von 6 Monaten moglich."
Rosa N*** jst am 8.5.1989 gestorben.

Die Klager sind Rechtsnachfolger der am 31.5.1986 vorverstorbenen Liegenschaftseigentimerin Christa S***. Sie
begehren vom Beklagten die Raumung des Wohnhauses Salzburg, Danklstral3e 2, weil die verstorbene Vermieterin
Rosa N*** nur Wohnungs- und nicht FruchtgenuRberechtigte gewesen sei; der Beklagte habe an dem
Bestandgegenstand keine weitergehenden Rechte begrinden konnen, als sie Rosa N*** zugestanden seien;
spatestens mit ihrem Tod sei jede Rechtsgrundlage fir die Weiterbenitzung des Hauses durch den Beklagten
weggefallen. Die letzte Verlangerung des Mietvertrages sei in der Absicht geschehen, die Eigentumer der Liegenschaft
zu schadigen; der Beklagte habe dabei in der Absicht gehandelt, das mit einem unkindbaren Mietvertrag belastete
Haus billiger zu erwerben.

Der Beklagte beantragt die Abweisung des Klagebegehrens. Rosa N*** sej als FruchtgenuBberechtigte zum Abschluf}
eines Mietvertrages auch auf unbestimmte Zeit berechtigt gewesen. Ihr sei ein FruchtgenuBrecht eingeraumt worden,
um ihr die Méglichkeit zu geben, ihre sehr geringe Alterspension durch Vermietung der Liegenschaft aufzubessern.
Christa S*** sei mit der Vermietung einverstanden gewesen. Rosa N*** habe sich bei der Vermietung als Eigentimerin
ausgegeben; der Beklagte habe daher gutgldubig Mietrechte erworben.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt und traf folgende weitere wesentliche Feststellungen:

Mit dem Schenkungsvertrag vom 3.7.1974 sollten wie bei einem Ausgedinge die Wohnung und die wirtschaftliche
Versorgung der Eltern Christa S*** gesichert werden; vor allem sollte den Eltern die Wohnung in der gewohnten
Umgebung im Haus Salzburg, Danklstral3e 2, zur weiteren Benultzung bleiben. Zwischen Rosa N*** und dem Erstklager
bestanden schwerwiegende familidgre Unstimmigkeiten. Die Klager haben einer Weiterbenuttzung der Liegenschaft
durch den Beklagten nicht zugestimmt.

Das Erstgericht war der Ansicht, dal das "Wohn- und Nutzungsrecht" Rosa N*** als Fruchtgenul3recht
(Wohnungsfruchtgenul3) anzusehen sei. Sie habe bei der Vermietung Rechte nur so weit Ubertragen kénnen, als sie ihr
selbst zugekommen waren. Nach der herrschenden Rechtsprechung ende der von einem Fruchtnie3er abgeschlossene
Bestandvertrag nicht mit dem FruchtgenuB3recht; vielmehr trete der Eigentimer in sinngemafer Anwendung des §
1120 ABGB in den Mietvertrag ein. Diese Rechtsprechung sei abzulehnen und der gegenteiligen Meinung (von
Schellander) in JBI 1956, 487 zu folgen, wonach der vom FruchtnieRer abgeschlossene Mietvertrag nicht ohne weiteres
auf den Eigentimer Ubergehe. Das FruchtgenuRrecht Rosa N*** habe ausschliel3lich Unterhaltscharakter gehabt und
ihr daher eine Verwertung des Hauses nur bis zu ihrem Tod gestattet. Der FruchtnieRBer verwalte bei der Vermietung
nicht Rechte des Eigentiimers, sondern Ube seine eigenen Rechte aus. Der von Rosa N*** geschlossene Mietvertrag
kénne daher die nunmehrigen Liegenschaftseigentimer nicht binden. Die Ausnitzung der gegebenen Situation durch
den Beklagten verstol3e gegen Treu und Glauben. Der Mieter eines Fruchtnie3ers erlange, dhnlich wie ein Untermieter,
nur eine von jenem abgeleitete Stellung. Die Kindigungsverzichtsklausel sei eine ungewdhnliche Nebenbestimmung,
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an welche die Klager nicht gebunden seien. Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten Folge und wies das
Raumungsbegehren ab; es sprach aus, dal3 der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 50.000,-- Gbersteige und die
ordentliche Revision unzuldssig sei.

Ob ein Wohnungsgebrauchsrecht oder ein Wohnungsfruchtgenul3recht vorliege, sei eine Frage der Vertragsauslegung.
Bei Uberlassung eines ganzen selbstindigen Gebdudes oder mehrerer Wohnungen sei im Zweifel ein
FruchtgenuBrecht anzunehmen. Nach dieser Regel und nach dem Wortlaut des Vertrages ("unentgeltliches Wohnungs-
und Nutzungsrecht"; "desgleichen....samtliche Ertrage") liege ein WohnungsfruchtgenuR vor.

Das Bestandverhaltnis mit dem Beklagten betreffe ein Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen iS
des8 1 Abs 4 Z 2 MRG und falle daher nicht in den vollen Anwendungsbereich dieses Gesetzes; das habe zur Folge,
daR § 2 Abs 1 MRG, wonach Hauptmiete auch beim AbschluR des Mietvertrages mit dem Fruchtniel3er vorliegt, nicht
anzuwenden sei.

Das Berufungsgericht sehe keinen Anlal3, von der seit Jahrzehnten eihelligen Lehre und Rechtsprechung abzugehen,
wonach der Eigentliimer eines Bestandgegenstandes, der vom FruchtnieRer vermietet wurde, nach der Beendigung des
FruchtgenuBrechtes in sinngemaler Anwendung des § 1120 ABGB in den Bestandvertrag eintrete. Daran sei trotz der
gegenteiligen Ausfihrungen von Schellander (JBI 1956, 487 ff) festzuhalten, zumal die Tendenz des Gesetzgebers in
den letzten Jahrzehnten - wie etwa in § 2 Abs 1 MRG - eindeutig dahin gehe, die Position des Mieters (verstarkt) zu
sichern.

Durch den Wechsel auf der Vermieterseite (Eintritt des Eigentimers) verwandle sich das Bestandverhaltnis in ein
solches von unbestimmter Dauer mit gesetzlicher Kundigungsfrist; der eintretende Eigentimer sei an die
Nebenabreden, die einen Kiindigungsverzicht betreffen, nicht gebunden. Schon deshalb sei der von den Klagern
erhobene Einwand der Sittenwidrigkeit (wegen der die Rechtsnachfolger benachteiligender Vertragsverlangerung
durch die FruchtnieBerin und den Beklagten) gegenstandslos. Bestehe aber zwischen den Streitteilen ein
Bestandverhdltnis auf unbestimmte Zeit, so sei die auf titellose BenlUtzung des Bestandobjektes gestltzte
Raumungsklage verfehlt.

Die Klager bekampfen die Entscheidung des Berufungsgerichtes mit aulRerordentlicher Revision wegen unrichtiger
rechtlicher Beurteilung und Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens. Sie beantragen, die Entscheidung der zweiten
Instanz dahin abzuandern, das das Ersturteil wiederhergestellt werde; hilfsweise stellen sie einen Aufhebungsantrag.

Der Beklagte beantragt in seiner Revisionsbeantwortung, die Revision der Klager mangels Vorliegens der
Voraussetzungen des § 502 Abs 1 ZPO zuriickzuweisen, hilfsweise dem Rechtsmittel nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist entgegen der Ansicht des Revisionsgegners zulassig, weil das Berufungsgericht Vorbringen der Klager
a) zur Absicht der Parteien des Schenkungsvertrages vom 3.7.1974 und

b) zur Frage, ob die Parteien des Mietvertrages vom 2.3.1984 bei der Vertragsverlangerung rechtsmi8brauchlich zum
Nachteil der (damaligen) Liegenschaftseigentimerin gehandelt haben, Ubergangen hat und dabei, wie bei der
meritorischen Behandlung der Revision auszufihren sein wird, von der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
abgewichen ist.

Die Revision ist auch berechtigt.

Die rechtliche Beurteilung der Sache hangt zunachst davon ab, ob zwischen den Parteien des Schenkungsvertrages in
Ansehung des Hauses Salzburg, DankistraBe 2, ein Fruchtgenuf3recht (Wohnungs-Fruchtgenul3) oder ein bloRes
Wohnungsgebrauchsrecht vereinbart worden ist. Beide Vorinstanzen haben auf der Grundlage einer reinen
Urkundenauslegung ein FruchtgenulRrecht angenommen. Fur die Richtigkeit dieser Vertragsauslegung spricht, dal3 das
Recht der Ehegatten N*** in Punkt VI. Abs 1 und 2 des Schenkungsvertrages mehrmals als "Wohn- und
Nutzungsrecht" bezeichnet wurde (so daB bei Annahme eines bloBen Wohnrechtes der zusatzliche Terminus
"Nutzungsrecht" inhaltsleer ware) und das Wort "desgleichen" in Punkt VI. Abs 3 des Vertrages (der unstrittig ein
FruchtgenuBrecht an den Eigentumswohnungen enthalt), anscheinend besagen sollte, daR auch samtliche Ertrage des
Hauses DanklistraBe 2 auf Lebenszeit dem Geschenkgeber und seiner Frau zustiinden. Immerhin bleiben aber Zweifel,
weil in der Einverleibungsklausel des Vertrages (Punkt X.) nur von einem lebenslanglichen Wohnungsrecht (allerdings
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"im Sinne des Punktes VI.") die Rede ist (das an den Eigentumswohnungen vereinbarte Fruchtgenul3recht wurde
Uberhaupt nicht verblchert). Wegen dieser Zweifel hat das Berufungsgericht - auf der Grundlage reiner
Urkundenauslegung zutreffend - die Regel des 8 521 Satz 2 ABGB angewendet, wonach, wenn "jemandem alle
bewohnbaren Teil des Hauses" (also ein ganzes selbstandiges Gebdude,) "mit Schonung der Substanz, ohne
Einschrankung zu genieRRen, Uberlassen" werden, eine FruchtnieBung des Wohngebaudes anzunehmen ist (Petrasch in
Rummel2, Rz 1 zu § 521; MietSlg 24.035 f; 29.057; 36.035/35 = SZ 57/155; MietSlg XXXIX/46). Dieser Zweifelsregel
entgegenstehende (rdumliche) Einschrankungen sind dem Vertragstext nicht zu entnehmen. Die Vorinstanzen durften
aber bei der bloBen Urkundenauslegung nicht stehenbleiben. Fir die Rechtsnatur eines Vertrages ist nicht deren
Bezeichnung durch die Parteien, sondern dessen Absicht hinsichtlich der Wirkungen des Vertrages maligebend (zB
MietSlg 28.110). Die Klager haben nun ausdriicklich vorgebracht, daR die Absicht der Parteien des
Schenkungsvertrages beim Wohnhaus DanklstraBe 2 - anders als bei den drei Eigentumswohnungen - nur auf die
Einrdumung eines hochstpersonlichen Gebrauchsrechtes (Wohnungsrecht iS des § 521 Satz 1 ABGB) gerichtet war.
Trafe dies zu, so wirde der (aus der Auslegung des Vertragstextes zu gewinnende) objektive Erklarungswert seine
Bedeutung verlieren. Wenn sich namlich die Parteien in der Sache einig sind, gilt ihr Gbereinstimmender wahrer Wille
("naturlicher Konsens"), gleichgtiltig, ob die Ausdrucksmittel diesen Willen nach objektiven Kriterien wiedergeben oder
nicht (Koziol-Welser8 | 87; Rummel in Rummel aaO Rz 6 zu § 871; SZ 48/72; MietSlg 31.085). Die Klager haben fir ihre
Behauptung, dal3 bezlglich des Hauses Danklstrafle 2 nur ein Wohnungsrecht gemeint war, Beweise angeboten; der
Beklagte hat das Gegenteil behauptet und Beweise dafiir angeboten, dafld auch das Haus DanklstraRBe 2 zur allfalligen
Vermietung bestimmt war, um die geringe Pension der Rosa N*** aufzubessern. Nur ein Teil dieser Beweise wurde
aufgenommen; positive oder negative Feststellungen, ob die eine oder die andere Gbereinstimmende Parteienabsicht
(nicht) erwiesen ist, wurden nicht getroffen, was das Erstgericht dazu ausflhrt, sind nicht dem Bereich der
Tatsachenfeststellungen zuzuordnende rechtliche SchluRfolgerungen, die Gberdies in sich widersprtchlich sind:

Einerseits meint es, dal} den Ehegatten N*** das Recht auf vollen Ertrag eingeraumt wurde, andererseits spricht es
von einem Ausgedinge mit Unterhaltscharakter, dessen urspringliche wirtschaftliche Zweckbestimmung nicht darauf
gerichtet war, das Haus zu vermieten, nimmt aber dann doch ein Recht Rosa N*** an, Verwertungen des Hauses
durch eine Vermietung vorzunehmen, deren Wirkung mit dem Ende ihres Nutzungsrechtes beschrankt war. Eine
Vereinbarung, dald der Nutzungsberechtigte die Liegenschaft zur Erzielung eines Vertrages nutzen darf, hiebei aber so
vorzugehen hat, daR keine Uber seinen Tod hinausgehenden Rechte entstehen dirfen, wurde von den Klagern nicht
behauptet. Eine solche - zwar denkbare, aber atypische - Vereinbarung lieRe dann nur Vertrage zu, deren Ende nicht
kalendermaf3ig, sondern durch den Tod des Vermieters bestimmt ist; eine solche Vereinbarung ist nach dem ABGB
zulassig (vgl. Wirth in Rummel aaO Rz 3 zu 8 1113), fur den Bereich des MRG aber unzulassig (Wirth-Zingher Miet- und
Wohnrecht19 Rz 3 und 10 zu § 29 Abs 1 Z 3 MRG). Eine derartige Abrede wirde daher die Verwertungsmoglichkeiten
durch den "Nutzungsberechtigten" so stark einengen, dafd sein Recht nicht mehr als Fruchtgenul3 iS der 8§ 509, 521
ABGB angesehen werden konnte (vgl die Worte in §8 509, 521: "ohne [alle] Einschrankungen"). Es lage dann nur ein
Gebrauchsrecht vor; da dieses dispositiv ist (Petrasch in Rummel aaO Rz 1 zu & 504), schlieBt es namlich die
Uberlassung in einem weiteren Umfang nicht aus, nahert sich aber dadurch (nur) einem FruchtgenuRrecht (Petrasch in
Rummel aaO Rz 1 zu § 504).

Ware Rosa N*** nur Wohnungsberechtigte gewesen, dann ware sie zur Vermietung des Hauses an den Beklagten
nicht berechtigt gewesen (Petrasch in Rummel Rz 4 zu § 521); der Beklagte wirde dann - jedenfalls seit dem Ableben
der Wohnungsberechtigten - das Haus ohne Rechtstitel benultzen. Auf die Frage, ob der Beklagte ausnahmsweise
gutglaubig Mietrechte von der Dienstbarkeitsberechtigten erwerben konnte, obwohl ein gutglaubiger
Forderungserwerb grundsatzlich ausgeschlossen ist (Koziol-Welser8 | 280 unter Anfihrung mehrerer Ausnahmen),
braucht nicht eingegangen zu werden, weil Rosa N*** nach dem dem Klager zuganglichen Grundbuchsstand weder
Liegenschaftseigentimerin noch (ausdrucklich!) FruchtgenuRBberechtigte war und er daher entsprechende
Nachforschungen Uber ihre Verfligungsberechtigung hatte anstellen mussen.

Zu der von den Klagern behaupteten, vom Urkundenwortlaut abweichenden (allenfalls Formulierungswiderspriche
der Urkunden kldrenden) Parteienabsicht missen daher eindeutige (positive oder negative) Feststellungen getroffen

werden.

Nicht berechtigt ist hingegen die Ansicht der Revisionswerber, der vom FruchtnieBer abgeschlossene Bestandvertrag
erlésche im Sinne der Rechtsausfuhrungen Schellanders (JBl 1956, 487 ff) mit dem Tod des FruchtgenuRBberechtigten.
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Lehre (Ehrenzweig2 1/2, 328; Klang in Klang Il 584, 588; Petrasch in Rummel aaO Rz 2 zu 8 519; Wirth in Rummel aaO
Rz 3 zu § 1120; Koziol-Welser8 Il 144; Binder in Schwimann IV/2 Rz 14 zu § 1120; Gschnitzer, Schuldrecht bes T2, 140;

Wirth-Zingher aaO Rz 5 zu § 2 MRG) und Rechtsprechung (GIU 1258;
JBI 1928, 392; MietSlg 3.738, 5.626, 7.101, 7.102, 8.663;
EvBI 1963/373; MietSlg 15.122, 17.233, 18.235; EvBI 1968/231;

MietSlg 28.171, 29.056, 30.235, 37.240 = EvBI 1986/56; SZ 60/28 = Bl 1987, 376; vgl auch § 1056 BGB) sind sich - sieht
man von der vereinzelt gebliebenen Gegenmeinung Schellanders ab - seit vielen Jahrzehnten dartber einig, dal3 die
von einem FruchtnieBer abgeschlossenen Bestandvertrage nicht mit dem Fruchtgenuf3recht enden, sondern der
Bestandnehmer in sinngemafBer Anwendung des8 1120 ABGB dem Eigentimer erst nach ordnungsgemaRer
Aufkindigung weichen mul3. Mit der gegenteiligen Ansicht Schellanders hat sich der Oberste Gerichtshof mehrmals
kurz auseinandergesetzt und sie abgelehnt (MietSlg 5.626, 8.683; EvBl 1976/373; siehe auch MietSlg 15.122). Eine
neuerliche Auseinandersetzung mit dieser Ansicht und den in MiBachtung des§& 506 Abs 2 ZPO weitlaufig
vorgetragenen Gegenargumenten der Klager, die sich fur ihren Standpunkt, da der vom Fruchtgenul3berechtigten
abgeschlossene Mietvertrag mit der Beendigung seines Rechtes aufhore, insbesondere auf § 442 Satz 2, 88 484 und
1112 ABGB stutzen, ist aber schon deshalb entbehrlich, weil sich die Rechtslage durch das Mietrechtsgesetz geandert
hat. Der Gesetzgeber hat damit gerade jene Wertungen, die die Revisionswerber der bisherigen Rechtsprechung zum
Vermietungsrecht des FruchtnieRers entgegenhalten, nicht Gbernommen. Der Hinweis auf § 442 Satz 2 ABGB ist schon
deshalb verfehlt, weil auch durch den Voreigentimer geschlossene Mietvertrage mit dem EigentumsiUbergang nicht
erléschen.

GemalR § 2 Abs 1 MRG liegt Hauptmiete (auch) vor, wenn der Mietvertrag mit dem Fruchtniel3er der (ganzen [siehe
dazu Wurth-Zinger aaO Rz 2 zu § 2 MRG]) Liegenschaft geschlossen wird. Das steht in Einklang mit der bisherigen
Lehre und Rechtsprechung, wonach der FruchtnieBer alle sonst dem Eigntimer zukommenden Nutzungs- und
Verwaltungsbefugnisse, (Petrasch in Rummel aaO Rz 3 zu § 509; SZ 25/233; EvBI 1959/173; MietSlg 28.044; EvBI
1980/36;

SZ 60/28 = JBI 1987, 376) und damit auch das Recht zur Vermietung und Verpachtung der Sache hat (Petrasch aaO;
Koziol-Welser aa0O;

Gschnitzer, Sachenrecht2, 167 Klang in Klang2 584).8 2 Abs 1 MRG ist nach Uberzeugender Auslegung (Fenyves in HdB
z MRG 273 ff; Call ebendort 619 f; auch Wirth in Rummel aaO Rz 1 zu § 2 MRG;

MietSlg 35.289; EvBI 1988/58) auch dann anzuwenden, wenn ein Bestandobjekt, wie das vorliegende Einfamilienhaus,
gemal 8 1 Abs 4 Z 2 MRG nur teilweise dem MRG unterliegt.§8 2 MRG ist zwar unter den in§ 1 Abs 4 MRG fir solche
Mietgegenstande anzuwendenden Bestimmungen nicht genannt, gehort aber zum "Allgemeinen Teil" dieses Gesetzes
und nach richtiger Systematik vor den Ausnahmenkatalog des § 1 Abs 4 MRG. Der vom Berufungsgericht und von den
Revisionswerbern gezogene Umkehrschlul’ ist somit verfehlt. Hat aber der FruchtnieRer einer Liegenschaft - und zwar
auch eines Wohnhauses mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen iS des& 1 Abs 4 MRG - bei einer
Vermietung dieselbe Rechtsstellung wie der Eigentiimer, so gelten fiir ihn auch die weiteren Regeln des § 2 Abs 1 MRG.
An den wirksam geschlossenen Hauptmietvertrag sind ab der Ubergabe des Mietgegenstandes an den Hauptmieter
die Rechtsnachfolger im Eigentum - womit die Einzelrechtsnachfolger gemeint sind (Wirth in Rummel aaO Rz 7 zu § 2
MRG; Derbolav, MRG 13; JBl 1986, 386) - auch dann gebunden, wenn der Vertrag nicht in die 6ffentlichen Bucher
eingetragen ist. Der Rechtsnachfolger tritt nicht nur in den Mietvertrag ein, sondern ist an alle Bestimmungen des
Mietvertrages gebunden, sofern es sich nicht um Nebenabreden ungewdhnlichen Inhalts handelt, die er weder kannte
noch kennen mufte. Damit wurde gegenUber der Regelung des & 1120 ABGB die Bindung des Rechtsnachfolgers
einerseits auf nicht ungewdhnliche Bestimmungen des Mietvertrages eingeschrankt und andererseits - mit dieser
Beschrankung - auch auf alle mit der Beendigung des Mietverhaltnisses zusammenhangenden Vertragsbestimmungen,
wie bestimmte Vertragsdauer, Kindigungsverzicht, abweichende Kindigungsfristen und -termine - erweitert (Wirth in
Rummel aaO Rz 7 zu § 2 MRG; Wurth-Zingher aaO Rz 5 zu§ 2 MRG; JBI 1986, 386) und insoweit dem§ 1120 ABGB
derogiert. Die Bindung erstreckt sich Uberdies nicht nur auf jede Rechtsnachfolge "im Eigentum" sondern in jede
Vermieterstellung, also auch auf den Eintritt des Eigentimers bei Erldschen des FruchtgenuRrechtes (Wurth-Zingher
aa0; EvBI 1986/56 = MietSlg 37.240).
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Damit konnte aber das Berufungsgericht dem von den Klagern erhobenen Einwand rechtsmiBbrauchlichen Vorgehens
der Fruchtniel3erin und des Beklagten bei der zweiten Vertragsverlangerung nicht mit dem Hinweis begegnen, dald sich
das Bestandverhaltnis in analoger Anwendung des § 1120 ABGB in ein solches von unbestimmter Dauer verwandelt
habe und damit die als sittenwidrig angegriffene Vertragsverlangerungsvereinbarung ohnehin gegenstandslos

geworden sei.

Die Vereinbarung der FruchtgenuBberechtigten mit dem Beklagten, das zunachst bis 15.4.1986 verlangerte
Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit zu verlangern, war flr sich allein - insbesondere im Hinblick auf die betrachtliche
Hohe des vom Beklagten zu entrichtenden Mietzinses (monatlich S 14.000,-- wertgesichert; 1989 etwa S 15.000,-- [AS
51]) nicht ungewohnlich. Ob hingegen der auf 15 Jahre vereinbarte Verzicht auf Kundigung eine Nebenabrede
ungewohnlichen Inhalts ist, kann auf sich beruhen, weil die Klager diesen Umstand fir sich allein nur im Rahmen eines
Kdndigungsprozesses geltend machen kénnten, sind sie doch, auch wenn eine Bindung an diese Nebenabrede nicht
besteht (bei Vorliegen eines Fruchtgenuf3rechtes der Vermieterin) gemal3 § 2 Abs 1 MRG in den Hauptmietvertrag

eingetreten.

Das Vorbringen der Klager geht aber dahin, dal3 die Vereinbarung Uber die letzte Vertragsverlangerung (insgesamt!)
sittenwidrig (88 879, 1295 Abs 2 ABGB) und daher nichtig gewesen sei, weil Rosa N*** damit eine Schadigung ihrer
Rechtsnachfolger beabsichtigt und der Beklagte daran mit dem Ziel mitgewirkt habe, die Liegenschaft durch
Vereinbarung einer ungewdhnlichen Kiandigungsverzichtsklausel zu entwerten und die Klager dadurch zu zwingen,
ihm das Haus weit unter dem Verkehrswert (den es ohne eine solche Vereinbarung hatte) zu verkaufen.

Zu diesem Vorbringen wurden bisher keine ausreichenden (positiven oder negativen) Feststellungen getroffen. Das
Erstgericht erging sich vorwiegend in Vermutungen und stellte nur fest, da der Beklagte von den Verkaufsabsichten
der Klager (bzw. ihrer Rechtsvorgangerin) erfahren und daraufhin versucht habe, seine Stellung (als Mieter)
abzusichern. Das allein ist aber nicht sittenwidrig; das Verhalten des Beklagten ware erst dann rechtsmi8brauchlich,
wenn er die Vertragsverlangerung nicht zur Sicherung seiner Mietrechte, sondern zumindest vorwiegend in der
Absicht vereinbart hatte, die Kldger zu schadigen - und zwar insbesondere dadurch, dal3 er sie im Hinblick auf die
vereinbarte Kundigungsverzichtsklausel zu einem Verkauf der Liegenschaft weit unter deren Wert veranlassen wollte.
Nur die Nichtigkeit der gesamten Vertragsverlangerungsklausel (infolge Rechtsmilbrauches) koénnte der
Raumungsklage zum Erfolg verhelfen. Da zu einem solchen Sachverhalt bisher konkrete Feststellungen fehlen,
erscheint ein naheres Eingehen auf diesen Rechtsgrund derzeit verfriht. Soweit in der Revision Uber weite Strecken
von unzuldssigen Neuerungen ausgegangen wird, ist auf diese Ausfiihrungen nicht Bedacht zu nehmen.

Da fur die Entscheidung erheblich scheinende Tatsachen in den Vorinstanzen nicht erértert wurden, sind die Urteile
der Vorinstanzen aufzuheben; die Rechtssache ist zur neuerlichen Verhandlung und Urteilsfallung an das Erstgericht
zurlckzuverweisen. Der Vorbehalt der Kostenentscheidung stitzt sich auf § 52 ZPO.
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