jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 1990/9/27 80b577/89

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 27.09.1990

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Dr.Kropfitsch als
Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr.Huber, Dr.Klinger, Dr.Angst und Dr.Schwarz als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dipl.Ing.Egon P***, Architekt, 2700 Wiener Neustadt,
NeunkirchnerstraBe 42, vertreten durch Dr.Norbert Kosch und Dr.Ernst Schilcher, Rechtsanwalte in Wiener Neustadt,
wider die beklagte Partei G*** S*** 2680 Semmering, vertreten durch Dr.Georg Krasser, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Raumung infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Kreisgerichtes Wiener Neustadt als
Berufungsgerichtes vom 30.Janner 1989, GZ R 402/88-26, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des
Bezirksgerichtes Gloggnitz vom 2.August 1988, GZ C 126/87-21, abgeandert wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, dem Klager die mit S 2.966,40 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(einschlieBlich S 494,40 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Klager und sein Bruder Dipl.Ing.Anton P*** sind je zur Halfte Eigentimer der den Golfplatz Semmering samt der
sogenannten Meierei umfassenden Liegenschaften EZ 174 und EZ 226 KG Kurort Semmering. Zu diesen fuhrt vom
offentlichen Wegenetz eine Privatstral3e als Grundstlick Nr 1114/6. Es gehort zu der im Alleineigentum des Klagers
stehenden Liegenschaft EZ 655 KG Kurort Semmering.

Mit der Behauptung, ein Uber die Liegenschaften EZ 174 und 226 KG Kurort Semmering mit der beklagten Partei
geschlossener Bestandvertrag sei aufgeldst worden, begehrt der Klager von der beklagten Partei die Raumung dieser
Liegenschaften (siehe AS 96) und brachte zur Begriindung im wesentlichen vor:

Zwischen dem Klager und seinem Bruder einerseits sowie der beklagten Partei andererseits sei ein bis zum 31.12.1985
glltiger Pachtvertrag - keinesfalls ein Mietvertrag - betreffend den Golfplatz mit Vereinbarung einer Betriebspflicht und
dem Recht der Mitbenutzung des Zufahrtsweges abgeschlossen und sodann bis 31.12.1986 verlangert worden. Aus
personlichen, hauptsachlich gegen die Person des nunmehrigen Beklagtenvertreters als Obmannes der beklagten
Partei gerichteten Grinden habe der Klager sodann unter ausdricklichem Hinweis auf die Rechtslage schriftlich am
15.10.1986 und am 6.11.1986 vor Ablauf der Saison 1986 erklart, einer weiteren Verlangerung des Bestandvertrages
und weiterer Wegbenutzung fur die Saison 1987 nicht mehr zuzustimmen. Es sei daher zu keiner stillschweigenden
weiteren Verlangerung des Vertrages gekommen. Dennoch werde das Bestandobjekt seit April 1987 mit Zustimmung
des Bruders des Klagers von der beklagten Partei bzw. ihren Mitgliedern weiterhin benttzt. Die Bedingungen, die der
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Klager fur den Abschlul3 eines neuen Bestandvertrages gesetzt habe, seien nicht erfillt worden. Die seit dem Jahre
1987 geleisteten Zahlungen seien nur als Benltzungsentgelt entgegengenommen worden. Wahrend der Saison musse
der Golfplatz nach den Regeln des OGV betrieben werden und es bestehe die Pflicht zur Abhaltung von Turnieren, um
dem Golfplatz seine Anerkennung zu sichern, sodaR eine entsprechende Wertbestandigkeit und Sicherung der Zahlung
eines kinftigen angemessenen Pachtzinses durch andere Interessenten gewahrleistet sei. Der wesentliche Teil der
Verpachtung habe den Golfplatz betroffen, die Raumlichkeiten der Meierei und andere Nebenrdaumlichkeiten gehdrten
zu diesem. Sollte der Pachtvertrag auf unbestimmte Zeit weiterhin aufrecht bestehen, so habe der Bruder des Klagers
ausdrucklich erklart, der gegenstandlichen Klagefuhrung beitreten zu wollen.

Die beklagte Partei beantragte die Abweisung des Klagebegehrens und brachte vor:

Der seinerzeitige Bestandvertrag sei zum Jahresende 1984 aufgekindigt und im Frahjahr 1985 unter Erhéhung des
Pachtzinses auf S 140.000,-- zuzuglich Umsatzsteuer unbefristet verlangert worden. Zusatzliche Bedingungen fur die
Verlangerung sei gewesen, dal} die beklagte Partei fur die Erlassung oder Bezahlung einer der Stidbahnhotel GmbH.,
deren Gesellschafter die beiden Bestandgeber seien, vorgeschriebenen Kanalgebihr von S 160.000,-- sorgen musse.
Die beklagte Partei habe die Bezahlung dieses Betrages je zur Halfte im Jahre 1985 und 1986 akzeptiert. Im April 1987
sei der Golfplatz instandgesetzt, der Spielbetrieb am 1.5.1987 aufgenommen und die Saison mit einem umfangreichen
Turnierprogramm am 10.10.1987 beendet worden. Die Schreiben des Kldgers und seines Bruders vom 28.12.1987
hatten die Verlangerung des Pachtvertrages nicht vermeiden kénnen, weil in diesem eine Kindigungsklausel enthalten
sei. Der Bruder des Klagers habe sich Gberdies zum urspriinglichen Pachtvertrag bekannt. Beide Bestandgeber hatten
weiterhin den Bestandzins angenommen, der Klager allerdings unter Protest. Beide hatten der Vertragsverlangerung
jedenfalls bis zum Zeitpunkt des von ihnen allenfalls beabsichtigten Verkaufes der Liegenschaften zugestimmt. Eine
Betriebspflicht betreffend die Raumlichkeiten bestehe nicht, sondern nur eine Adaptierungspflicht. Entgegen Punkt VI
des Pachtvertrages seien auf das Bestandverhaltnis die Kiindigungsschutzbestimmungen des MRG anzuwenden, denn
die beklagte Partei (ibe eine Geschaftstatigkeit aus. Die freie Grundflache genieRe auRerdem gemaR § 49 Abs. 1 MRG
bis 31.12.1988 Kundigungsschutz. Sportanlagen kame als gemischten Bestandobjekten grundsatzlich
Kdndigungsschutz zu. Dem Klager fehle als Halfteeigentimer auch die Klagelegitimation. Im weiteren stellte die
beklagte Partei den Zwischenantrag auf Feststellung, dall der Pachtvertrag aus dem Jahre 1981 den
Kindigungsbeschrankungen des Mietengesetzes und Mietrechtsgesetzes unterliege.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es stellte fest:

Der Golfplatz Semmering besteht schon seit dem Jahre 1926 und wurde immer vom G*** S*** pen(tzt. Nach dem
Erwerb der Liegenschaften EZ 174 und 226 KG Kurort Semmering durch den Klager und seinen Bruder Dipl.Ing.Anton
P*** wurde von deren Rechtsvertreter ein Pachtvertrag im wesentlichen nachfolgenden Inhaltes entworfen:

"|. Die Verpachter sind EigentiUmer der Liegenschaften EZ 174 und 226 KG Kurort Semmering. Auf diesem Areal
befindet sich der Golfplatz Semmering und zwar in dem einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden
Plan umrandeten Teil.

IIl. Die Verpachter verpachten und der Pachter pachtet das im Punkt | dieses Vertrages genau bezeichnete Areal sowie
von dem auf der Liegenschaft befindlichen Meiereigebdude die im 1. Stock gelegenen Raumlichkeiten laut
beigeschlossenem Plan und von den ebenerdigen Raumlichkeiten die bisherige Damengarderobe zur Verwendung als
Buffetraum und die bisherige Herrengarderobe zur Verwendung als Clubraum. Das gepachtete Areal dient zur
ausschlieRlichen Nutzung als Golfplatz. Eine Anderung der Nutzung durch den Pachter berechtigt die Verpachter, die
sofortige Aufldsung des Vertrages auszusprechen.

Ill. Der Pachtvertrag beginnt am 1.1.1981 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Er kann von den
Vertragsparteien unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von 6 Monaten jeweils zum 31.12. eines jeden Jahres
aufgeklndigt werden. Fir die Rechtzeitigkeit der Aufkindigung gilt das Postaufgabedatum des eingeschriebenen
Kundigungsschreibens. Die Vertragsparteien stellen fest, daR die frihestmdgliche Kiindigung zum 31.12.1983 erfolgen
kann.

IV. Fir den Pachter besteht Betriebspflicht und verpflichtet er sich, den Golfplatz auf eigene Kosten ohne Anspruch auf
Rlckersatz in gutem Zustand zu erhalten, sowie die gepachteten Raumlichkeiten der Meierei auf seine Kosten und
ohne Anspruch auf Rickersatz fur eine Garderobe und sanitare Anlagen zu adaptieren, wobei die hieflr erforderlichen
Plane den Verpachtern zur Genehmigung vorzulegen sind. Investitionen des Pachters im Gebaude, soweit sie mit den
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Verpachtern vorher abgestimmt und von diesen schriftlich genehmigt werden, sind bei
Pachtverhaltnisses durch die Verpachter abzulésen.

Vo Der Jahrespachtzins wird mit S 60.000,-- vereinbart

zu bezahlen, ferner alle mit dem Pachtbetrieb verbundenen Abgaben,
Steuern, Gebuhren, Telefon- und Stromkosten etc. ....... Der

Pachtzins wird wertgesichert.

VI. Die Verpachter sind berechtigt, das Pachtverhaltnis mit

sofortiger Wirkung fur aufgeldst zu erklaren, wenn 1. der Pachter

mit einem oder einem Teil eines Pachtzinses, der Wertsicherung oder
der Umsatzsteuer trotz Mahnung mittels eingeschriebenen Briefes und
Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen in Verzug ist; 2. Uber das
Vermogen des Pachters ein Insolvenzverfahren eréffnet wird oder die
Eroffnung eines solchen lediglich mangels kostendeckenden Vermogens
unterbleibt; 3. der Pachter vom Pachtgegenstand einen erheblich
nachteiligen Gebrauch macht; 4. der Pachter die in diesem Vertrag
Ubernommenen Verpflichtungen, insbesondere die Betriebspflicht,
nicht einhalt .......

VII. Die Vertragsparteien stellen einvernehmlich fest, daR der
Pachtvertrag eine ausschlieBliche BenlUtzung des Pachtobjektes als
Golfplatz, somit zur Sportaustbung gestattet und somit auf das
Rechtsverhaltnis weder die Bestimmungen des Landpachtgesetzes noch
die des Mietengesetzes Anwendung zu finden haben.

VIII. Abdnderungen und Erganzungen dieses Vertrages bedurfen zu
ihrer Gultigkeit der Schriftform und kann von diesem Formerfordernis
nur durch schriftliche Vereinbarung abgegangen werden.

IX. Den Mitgliedern des Pachters wird das Recht eingerdumt, auf

der Privatstral3e zur Meierei zuzufahren und die dort befindlichen

Parkplatze zu benutzen.......

Beendigung des

Beim folgenden AbschluR dieses Pachtvertrages war den Beteiligten klar, dal3 das Areal des Golfplatzes bei einer

moglichen Verwertung der Grundstlicke des Stidbahnhotels diesem erhalten bleiben sollte, d.h., daf? alle Grundstlicke

gemeinsam verwertet werden sollten. Im Jahre 1983 liefen Bemihungen, das Sidbahnhotel zu verwerten. Diese waren

gegen Jahresende soweit fortgeschritten, dafd es am 30.12.1983 zu einer Zusammenkunft der beiden Eigentimer mit

dem Obmann der beklagten Partei Dkfm. H*** kam. Dabei wurde vereinbart, daR das Pachtverhaltnis zum Golfclub

zum ehestmdglichen Termin aufgeldst werden sollte, um Uber das Areal bei allfélligem Verkauf frei verfigen zu

kénnen. Auch Dkfm. H*** war eminent daran interessiert, dall die Liegenschaften ehestmdglich "von einem

Rechtsverhaltnis" frei sein sollten. Es wurde daher von den Vertragsteilen eine Mdglichkeit zur Beendigung des

Vertragsverhaltnisses gesucht und bei einer Zusammenkunft an Ort und Stelle das folgende Schreiben verfalRt und von

allen Anwesenden unterfertigt:
Wiener Neustadt 1983-12-30 .......

"Sehr geehrter Herr Prasident:



Wir mussen lhnen leider mitteilen, da3 mit 31.12.1984 der bestehende Pachtvertrag aufgekindigt wird. Mit der Bitte
um freundliche Kenntnisnahme. (Arch.Dr.Egon P***) (Arch.Dipl.Ing.Anton P**%*)

Obiges Schreiben wurde personlich Gberbracht. Den Empfang bestatigt:
1983-12-30 Dkfm. H***"

Als dann in der Folge aber die Verwertungsversuche doch scheiterten wurde am 9.10.1984 durch den Golfclub an den
Klager eine Anfrage betreffend die weitere Benutzung der Liegenschaften gestellt. Mangels Reaktion des Klagers
folgten weitere Schreiben vom 27.11.1984 und 29.1.1985 mit dem Vorschlag einer Erhéhung des Pachtschillings auf S
84.000,--, ohne dal der Klager hierauf reagierte. Unter Intervention des Blrgermeisters der Gemeinde Semmering kam
es am 15.4.1985 zu einem Gesprach zwischen Dkfm. H*** und dem Klager, bei welchem dieser einer weiteren
Verpachtung nur unter der Bedingung zustimmte, dal3 der Pachtzins S 140.000,-- zuzuglich Umsatzsteuer betrage und
zwar S 1,-- pro Quadratmeter der Pachtflache von rund 11 ha, also S 110.000,-- sowie ein Entgelt fur die Raumlichkeiten
von S 30.000,-- pro Jahr. Der Klager stellte dabei die Bedingung, die weitere Verpachtung der Liegenschaften kénne nur
dann erfolgen, wenn sich der Club dafur einsetzte, daR die von der Gemeinde Semmering dem Sudbahnhotel fur die
Jahre 1981 bis 1983 vorgeschriebene Kanalgeblihr im Betrage von S 160.000,-- den Besitzern des Sidbahnhotels
entweder erlassen oder auf anderem Wege refundiert werde. In der Folge versuchte der nunmehrige Obmann der
beklagten Partei, Dr.Georg K***, der damals Vizeprasident des Clubs war, bei den zustandigen Behorden erfolglos, die
vom Klager gewlinschte Losung herbeizufihren. In diesem Zusammenhang kam es zwischen ihm und dem Klager zu
einer tiefgreifenden Meinungsverschiedenheit und der Klager verbot ihm jedes weitere Vorgehen in der Angelegenheit.
Auch Dipl.Ing.Anton P*** ersuchte schriftlich um Einstellung der Tatigkeit des Dr.K***. Hierauf wurde im Vorstand des
Clubs beschlossen, zur Aufrechterhaltung des Spielbetriebes der Forderung der Grundstickeigentimer nachzugeben
und den Betrag von S 160.000,-- an Kanalgebihren neben der Pachtleistung von S 140.000,-- zu bezahlen. Am
13.7.1985 wurde zwischen dem Klager und Dkfm. H*** ein neuer Pachtvertrag fur das Jahr 1985 abgeschlossen. Dabei
wurde als Pachtschilling ein Betrag von S 110.000,-- fir das Areal des Golfclubs und ein Betrag von S 30.000,-- fur die
gedeckten Raumlichkeiten sowie weiters eine einmalige Zahlung in der Hohe von S 160.000,--, zu leisten in zwei
aufeinanderfolgenden Raten im Jahre 1985 und 1986, vereinbart. Dipl.Ing.P*** erteilte sein Einverstandnis zum
Abschlul3 dieses Pachtvertrages. Nach Ablauf des Jahres 1985 wurde das Pachtverhdltnis "stillschweigend durch
Annahme des vereinbarten Pachtschillings von 1985 verlangert". Zusatzlich zur Zahlung von S 140.000,-- zuztglich
Umsatzsteuer = insgesamt S 154.000,--, in zwei Raten wurde noch die Halfte des Betrages von S 160.000,--, somit S
80.000,-- an die Bestandgeber Gberwiesen und unbeanstandet ibernommen. Nachdem der Klager erfahren hatte, daf3
Dr.K*** am 4.10.1985 Prasident der beklagten Partei geworden war, teilte er dieser mit, er werde zu einer
Verlangerung des Pachtverhaltnisses fur die Saison 1987 und alle weiteren Saisonen keine Zustimmung geben.

Im Jahre 1987 Uberwies die beklagte Partei den Betrag von S 154.000,-- und im Jahre 1988 bisher die Halfte hievon,
namlich S 77.000,--, an die Bestandgeber. Der Klager nahm diese Betrage unter Vorbehalt als Benutzungsentgelt
entgegen.

Die beklagte Partei ist ein Verein zur Férderung des Golfsports, sie verfligt derzeit Gber mehr als 100 Mitglieder. An
gedeckten Raumlichkeiten ist die Meierei und ein Stallgebdude mit Anbau vorhanden. In der Meierei sind das
Sekretariat, ein Club- und Versammlungsraum sowie ein P*** welcher den Golflehrern zur Aufbewahrung ihrer
Sachen und dem Verkauf von Golfutensilien an Mitglieder und Gaste dient, vorhanden. Weiters befinden sich in der
Meierei noch Damen- und Herrengarderoben sowie die erforderlichen Dusch- und WC-Raumlichkeiten. Im Sekretariat
werden samtliche zur Aufrechterhaltung des Betriebes erforderlichen Arbeiten des Clubs erledigt. Dieser erzielt
durchschnittliche jahrliche Einnahmen von S 600.000,-- bis S 700.000,--, die sich aus Nenngeldern, Einschreibgebuhren
und Mitgliedsbeitragen bzw. fallweisen Spenden zusammensetzen. Im Stallgebdude und im Nebengebdude sind
samtliche zur Pflege des Areals erforderlichen Geratschaften und DiUngemittel untergebracht. Fir die Erhaltung des
Areals als Golfplatz wird jahrlich eine Summe von rund S 500.000,-- durch die beklagte Partei aufgewendet.

In seiner rechtlichen Beurteilung vertrat das Erstgericht die Ansicht, der zwischen dem Klager, seinem Bruder und der
beklagten Partei im Jahre 1981 abgeschlossene Bestandvertrag sei als Mietvertrag zu qualifizieren, weil das Areal zur
ausschlie3lichen Nutzung als Golfplatz Gberlassen worden sei. Die im Punkt IV des Vertrages enthaltene Betriebspflicht
stelle keine eigentliche Betriebspflicht im Sinne eines Pachtverhaltnisses sondern lediglich die Verpflichtung des
Bestandnehmers dar, den Bestandgegenstand in gutem Zustand zu erhalten. Somit hatte der Vertrag nur unter



Geltendmachung der mietengesetzlichen Kundigungsgrinde gekindigt werden koénnen. Die am 30.12.1983
zustandegekommene Willenstbereinstimmung, den Vertrag per 31.12.1984 zu beenden, stelle keine Aufkindigung im
Sinne des Mietengesetzes dar, sondern sei als eine einvernehmliche Auflésung des im Jahre 1981 abgeschlossenen
Bestandvertrages zu werten. Zu Beginn des Jahres 1985 habe ein vertragsloser Zustand geherrscht. Bei dem am
13.7.1985 abgeschlossenen Bestandvertrag, der die Verpachtung des Areals Golfplatz zu einem bestimmten
Bestandzins auf die Dauer eines Jahres zum Inhalt gehabt habe, handle es sich ebenfalls um ein Bestandverhaltnis, das
unter die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes falle, weil die Golfplatzanlage als gemischtes Bestandobjekt
anzusehen sei. Grundbedingung fur die Anwendung des Kindigungsschutzes fir gemischte Mietobjekte sei, dal3 die
geschiitzten Teile im Verhdaltnis zu den anderen nicht als blofRe Nebenbestandteile anzusehen seien. Bei einer
Sportplatzanlage sei dann, wenn sich auf dieser nicht nur Umkleiderdumlichkeiten sondern auch diverse
Versammlungsraume fur Mitglieder, ein Clubhaus, Buffet, Sekretariat usw. befanden, von einem funktionellen
Verhéltnis der umbauten Raumlichkeiten zu den Freilandanlagen zu sprechen. Auch aus der Bildung des sogenannten
Pachtzinses sei zu ersehen, dal} "Verpachtung" der gedeckten Raumlichkeiten ein wesentlicher Bestandteil des
Vertrages gewesen sei. Die Tatigkeit eines nicht untersagten Vereines musse als geschaftliche Tatigkeit gewertet
werden, weshalb die Voraussetzungen des § 1 Abs. 1 MRG vorlagen. Da der am 13.7.1985 zustandegekommene
Vertrag fUr die Dauer eines Jahres abgeschlossen worden sei, gelte die Ausnahmebestimmung, wonach ein
Mietverhaltnis bis zur Hochstdauer von 6 Monaten nicht den Kundigungsbeschrankungen des MRG unterliege, hier
nicht. Im Hinblick auf die im Jahre 1986 erfolgte stillschweigende Verlangerung des Vertrages sei dieser gemal3 § 29
Abs. 3 MRG als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen zu werten. Somit liege eine titellose Benltzung durch die beklagte
Partei nicht vor. Der Klager sei Uberdies als bloRer Halfteeigentimer zur Stellung des Raumungsbegehrens nicht
legitimiert. Das Raumungsbegehren sei auch sachlich nicht gerechtfertigt, weil die im Gesetz vorgesehene
Aufkindigung des Vertrages nicht erfolgt und die beklagte Partei ihrer Zinszahlungspficht laufend nachgekommen sei.

Das Berufungsgericht gab der wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung erhobenen Berufung des Klagers Folge und
dem Klagebegehren statt. Es sprach aus, dafld der Wert des Streitgegenstandes den Betrag von S 300.000,-- Ubersteigt.
Rechtlich legte das Berufungsgericht zunachst die nach der Rechtsprechung geltenden Kriterien fir die Qualifikation
eines Bestandverhaltnisses als Geschaftsraummiete oder als Unternehmenspacht dar. MalRgebend seien letztlich
jeweils die Umstande des Einzelfalles. Die Bezeichnung des Vertrages durch die Parteien sei nicht entscheidend. Da im
vorliegenden Falle auch Nicht-Vereinsmitglieder gegen Entrichtung von Entgelt den Golfplatz und seine zusatzlichen
Einrichtungen verwenden konnten, sei hier eine geschaftliche Tatigkeit des beklagten Vereines anzunehmen. Im
Hinblick darauf, daR bei der Vertragserneuerung im Jahre 1985 Uber den Inhalt des neuen Vertrages nicht in den
Einzelheiten gesprochen worden sei, misse bei verninftiger Betrachtungsweise der SchluR gezogen werden, dall mit
Ausnahme der Zinshéhe und der Bestanddauer stillschweigend der friihere Vertragsinhalt zugrundegelegt worden sei.
Da der neue Vertrag des Jahres 1985 auf ein Jahr abgeschlossen worden sei, habe es zu seiner Beendigung einer
Kindigung bedurft. Die Anwendung der Kindigungsbestimmungen des Vertrages aus dem Jahre 1981 wadre nicht
moglich gewesen, weil dort eine halbjahrige Kindigungsfrist gegolten habe, die im Jahre 1985 nicht eingehalten hatte
werden kdnnen, weil es erst am 13.7.1985, wenngleich rickwirkend fur das ganze Jahr, zu einem VertragsabschluR
gekommen sei. Lege man zugrunde, daR der den Parteien zu unterstellende Vertragswille des Jahres 1985 jenem des
Jahres 1981 entsprochen habe, so bedirfe es der Prifung der Rechtsnatur des im Jahre 1981 geschlossenen Vertrages.
Bei dieser Beurteilung kdnne der erstgerichtlichen Rechtsansicht nicht gefolgt werden. Schon vor dem Jahre 1981 habe
der G*** S*** den Golfplatz jahrelang zu geschaftlichem Golfbetrieb benitzt. In dieser Situation sei der Vertrag des
Jahres 1981 geschlossen worden, der in seinem Punkt IV fir den Pachter Betriebspflicht sowie die Pflicht vorsehe, den
Golfplatz auf eigene Kosten und ohne Anspruch auf Ruckersatz in gutem Zustand zu erhalten und die gepachteten
Raumlichkeiten der Meierei auf seine Kosten und ohne Ruckersatzanspruch fur eine Garderobe und sanitare Anlage zu
adaptieren. Die Nichtbeachtung dieser Betriebspflicht bilde gemal Punkt IV des Vertrages einen Grund zur vorzeitigen
Auflosung des Bestandverhaltnisses. Die Ansicht des Erstgerichtes, die in Punkt IV enthaltene Betriebspflicht enthalte
lediglich die Verpflichtung des Bestandnehmers, den Bestandgegenstand in gutem Zustand zu erhalten, entbehre
entsprechender Tatsachenfeststellungen. Der Wortlaut des Vertrages lasse diesen SchluR nicht zu.
Instandhaltungspflicht und Betriebspflicht seien auch gesondert angeflihrt und hatten auch nicht denselben Inhalt. So
konne Betriebspflicht ohne Verpflichtung zur Erhaltung des guten Zustandes vereinbart werden und auch
Instandhaltungspficht ohne Betriebspflicht bestehen. DaR hier die Betriebspflicht neben der Instandhaltungspflicht im
dringenden Interesse des Bestandgebers gelegen sei, kdnne nicht zweifelhaft sein, denn der Wert und die Bedeutung


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/29

des Golfplatzes und der dazugehdrigen Anlagen hange ja mal3geblich davon ab, ob der Platz auch tatsachlich bespielt
und fur fremdes Publikum besonders in Zusammenhang mit Turnieren zuganglich sei. Gerade bei derartigen Anlagen
komme im Gegensatz zu sonstigen Grundflachen zu Zwecken der Sportausibung der Betriebspflicht besondere
Bedeutung zu, sodaR die anderen, fiir eine Pachtung gewAhnlich geforderten Indizien an Bedeutung zuriicktreten und
auch fehlen kénnten, ohne dal3 die Pachteigenschaft verloren gehe. Abgesehen davon, daR Sportplatze zumeist von
der &ffentlichen Hand zur Verflgung gestellt wirden, spiele die Golfanlage bei den Bestandgebern eine wirtschaftliche
Rolle, wie sich dies gerade aus ihrer gegenuber der beklagten Partei eingeschlagenen "Preispolitik" zeige. Deren Ziel sei
offenkundig optimaler Ertrag bei optimalem Betrieb der Anlage. Den Raumlichkeiten komme keine selbstandige
Bedeutung zu; ohne den Golfplatz selbst wéaren sie insgesamt gesehen entbehrlich. Daran dndere auch nichts, dal3 im
Jahre 1985 der auf die gedeckten Raumlichkeiten entfallende Teil des Bestandzinses gesondert ausgeworfen worden
sei. Sei somit vom Abschlul3 eines Pachtvertrages auszugehen, dann habe dies zunachst zur Folge, dal} das
Bestandverhaltnis nicht nur im Wege einer Kiindigung im Sinne des Mietrechtsgesetzes zur Auflosung habe gebracht
werden kdnnen. Es bleibe daher zu prifen, ob ein vertragsloser Zustand eingetreten sei, der den Klager zum
Raumungsbegehren berechtige. Unbestrittenermafen sei nun das fir das Jahr 1985 abgeschlossene Bestandverhaltnis
stillschweigend dadurch erneuert worden, daR die beklagte Partei auch im Jahre 1986 denselben Betrag fur die
Benutzung der Anlage wie im Jahre 1985 bezahlt habe und dieser von den Bestandgebern als Bestandzins
entgegengenommen worden sei. Die stillschweigende Erneuerung des Bestandvertrages geschehe gemalR§ 1115
ABGB unter den namlichen Bedingungen, unter welchen er vorher geschlossen gewesen sei, sie erstrecke sich bei der
Pachtung auf ein Jahr, sonst auf eine Zinszahlungsperiode. Die stillschweigende (neuerliche) Verlangerung des
Bestandvertrages werde grundsatzlich durch jeden Vorgang widerlegt, mit dem ein Vertragsteil seinen Willen, den
Vertrag nicht fortzusetzen, unzweideutig zum Ausdruck gebracht habe. Im vorliegenden Falle habe die beklagte Partei
nie die Behauptung aufgestellt, es sei zur Verlangerung des im Jahre 1985 geschlossenen Bestandvertrages nach dem
Jahre 1986 deswegen gekommen, weil von Bestandgeberseite nicht rechtzeitig Schritte gesetzt worden waren, die die
Rechtsvermutung des § 1114 letzter Satz ABGB widerlegen hatten kdnnen. Sie habe vielmehr den Standpunkt
vertreten, es sei im Jahre 1985 zu einer Verlangerung des im Jahre 1981 begrindeten Bestandverhaltnisses auf
unbestimmte Zeit gekommen. Dies treffe nach den erstinstanzlichen Feststellungen aber nicht zu. Vielmehr habe der
Klager nach Kenntnisnahme von der Wahl Doktoris K*** zum Obmann der beklagten Partei erklért, dal3 er einer
Verlangerung des Pachtverhaltnisses fur die Saison 1987 und auch fur alle weiteren Saisonen keine Zustimmung geben
werde. Die Zahlungen der beklagten Partei fir die Jahre 1987 und 1988 seien auch nur unter Vorbehalt und
ausdrucklich als Benutzungsentgelt entgegengenommen und bereits im Jahre 1987 sei auch die gegenstandliche
Raumungsklage eingebracht worden. Die Rechtsprechung vertrete zu § 1114 ABGB im Zusammenhalt mit§ 569 ZPO
zwar die Ansicht, jene MaRnahmen, die die Vermutung der stillschweigenden Erneuerung des Bestandverhaltnisses
widerlegen sollten, mif3ten nach Ablauf der Bestandzeit gesetzt werden. Dieser Standpunkt sei aber weder aus § 1114
ABGB noch aus8 569 ZPO zwingend abzuleiten. Zwar durfe der Wille des Bestandgebers, es nicht zur
stillschweigenden Erneuerung eines Bestandvertrages kommen zu lassen, nicht verspatet zum Ausdruck gebracht
werden, also nicht zu einem Zeitpunkt, zu dem mangels einer solchen WillensduRerung bereits die
Vertragserneuerung eingetreten sei. Dem Gesetz lasse sich aber nicht entnehmen, daR nicht schon vor Ablauf der
Bestandzeit von einem der Vertragsteile unmilRverstandlich die Ablehnung einer Fortsetzung des Bestandverhaltnisses
zum Ausdruck gebracht werden kdnne. Seien nach aullen erkennbare, eindeutige Erkldrungen und Schritte des
Bestandgebers in Richtung AusschluR einer Verlangerung des Bestandverhaltnisses schon vor Ablauf desselben
erfolgt, so sei vielmehr eine Fortsetzung im Wege des § 1114 ABGB ebenfalls ausgeschlossen. Die Feststellung des
Erstgerichtes Uber die Erklarung des Klagers, der Verlangerung des Pachtverhaltnisses fur die Saison 1987 und alle
weiteren Saisonen nicht zuzustimmen, sei auf der Grundlage des Schreibens vom 15.10.1986 erfolgt. Umstande, nach
denen trotz dieser Beendigung des Bestandverhdltnisses vom Bestehen eines solchen auch ab dem Jahre 1987
ausgegangen werden mufte, seien weder behauptet noch festgestellt worden. Somit bestehe seit dem Jahre 1987 ein
vertragsloser Zustand, die im Klagebegehren genannten Liegenschaften wirden von der beklagten Partei titellos
bendtzt und der Klager sei, und zwar auch nur als Halfteeigentlimer, zur Raumungsklage berechtigt.

Gegen die berufungsgerichtliche Entscheidung erhebt die beklagte Partei eine auf die Anfechtungsgrinde der
Aktenwidrigkeit und der unrichtigen rechtlichen Beurteilung gestitzte Revision mit dem Antrage auf Abanderung im
Sinne der Wiederherstellung des erstgerichtlichen Urteiles. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Revisionswerberin fuhrt unter Hinweis auf die Abgrenzung von Miete und Pacht sowie das Kriterium der
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Betriebspflicht betreffende Entscheidungen aus, die Bestandgeber P*** hdatten die Liegenschaft mit dem
Suddbahnhotel nur zwecks glnstigen Weiterverkaufes erworben, zur Erhaltung des Wertes des Golfplatzes die
kostspielige standige Platzpflege auf die beklagte Partei Uberwalzt und daneben auch noch einen immer wieder
erhéhten Bestandzins gefordert. FUr die Revisionswerberin sei der Vertragszweck rein im weiteren Bespielen des
Platzes gelegen gewesen. Die Wiesen und leeren Raumlichkeiten seien ihr hiebei nur zur Nutzung, nicht aber zur
Fruchtziehung (berlassen worden, insbesondere habe es sich nicht um die Uberlassung eines lebenden
Unternehmens gehandelt. Die Revisionswerberin, die aus dem Golfbetrieb keinen Gewinn erziele, habe die
Uberalterten Geratschaften erneuern und zum Betrieb der Meierei einen Gastwirt finden mdussen, der seine
Gewerbeberechtigung und Einrichtung mitgebracht habe. Allein die im Vertrag vorgesehene Betriebspflicht begriinde
kein Pachtverhaltnis, die Annahme, ein Golfclub musse sich neben der Zahlung des Bestandzinses zum Bespielen des
Platzes gegenliber dem Bestandgeber verpflichten, sei wirklichkeitsfremd, denn dies sei vielmehr sein teuer
erworbenes Recht. In Punkt VI des Vertrages sei nicht die Vernachlassigung des Spielbetriebes, sondern die Einstellung
der Platzpflege als Grund fUr eine vorzeitige Vertragsauflésung vereinbart worden. Mit Betriebspflicht sei daher im
Vertrag keine zusatzliche, von der Instandhaltungspflicht verschiedene Pflicht gemeint, eine Betriebspflicht kdnnte sich
Uberhaupt nur auf ein Unternehmen beziehen. Ein derartiges, von der Revisionswerberin weiterzufihrendes
Unternehmen habe es aber nicht gegeben. Der Zustand eines Golfplatzes hange nicht von der Intensitat seiner
Bespielung sondern von seiner Pflege ab. Turniere stellten eine besondere, mit Beschadigungen verbundene
Beanspruchung des Platzes dar, die zusatzliche Pflege erforderten. Wegen der zu geringen Zahl von Golfplatzen gebe
es einen zur Mitgliederaufnahmesperre fihrenden "Interessentenrun”. Bei Pachtvertragen betreffend Unternehmen
werde der Pachtzins an den Umsatzzahlen orientiert. Somit stiitze sich die berufungsgerichtliche Interpretation des
Bestandvertrages als "Pachtvertrag" nur auf die Leerfloskel "Betriebspflicht". Der Klager sei wie der Vermieter einer
Wohnung an einem hohen Mietzins und der Werterhaltung der Wohnung interessiert. Im Hinblick auf die auch in
Bestand gegebenen Raumlichkeiten handle es sich zumindest um ein "gemischtes Bestandobjekt", sodaf’ im Sinne der
Rechtsprechung "der ganze Vertrag unter Kundigungsschutz" stehe. Das Bespielen des Platzes sei nach dem
Vereinszweck der beklagten Partei eine Geschaftstatigkeit, und demgemdf sei auch der Platz selbst ohne
Raumlichkeiten der Bestimmung des § 1 Abs. 1 MRG zu unterstellen, zumal Mieterschutzfreiheit die Ausnahme sei und
vom Vermieter behauptet und bewiesen werden musse. Die gesetzliche Vermutung der Anwendbarkeit des
Mietrechtsgesetzes konne nur durch den Nachweis eines konkreten Ausnahmetatbestandes widerlegt werden.
Grundflachen zur Verwendung als Sportplatz seien gemafld BGBI. 1988/724 und 1989/11 bis zum 31.12.1990 den
Kdndigungsschutzbeschrankungen unterstellt. Eine einvernehmliche Auflésung des urspringlichen Bestandvertrages
per 31.12.1984 sei nicht erfolgt, eine Beschrankung des im Jahre 1985 abgeschlossenen Vertrages auf eine
Bestanddauer von bloR einem Jahr sei nicht vereinbart worden, die Teilung des Bestandzinses beweise die Teilung der
Bestandobjekte. Die berufungsgerichtliche Annahme, der Klager wolle durch optimalen Betrieb zu optimalem Ertrag
kommen und der Wert des Golfplatzes hange von der Intensitat seiner Bespielung ab, sei aktenwidrig.

Rechtliche Beurteilung

Den Revisionsausfuhrungen kann insgesamt nicht gefolgt werden. Die behauptete Aktenwidrigkeit liegt nicht vor, weil
es sich bei der insoweit gertgten berufungsgerichtlichen Annahme um tatsachliche SchluRfolgerungen handelt. Solche
kénnen im Sinne der standigen Rechtsprechung (siehe die in Stohanzel ZPO14 zu & 503 unter 85 abgedruckten E)
ebenso wie rechtliche SchluRfolgerungen niemals aktenwidrig sein. Der Anfechtungsgrund des § 503 Z 3 aF ZPO ist
daher nicht gegeben.

Fur die Entscheidung der Rechtsfrage, ob das gegenstandliche Bestandverhaltnis ein Pacht- oder Mietverhaltnis
darstellt, ist zunachst erheblich, dal der zwischen dem Klager und seinem Bruder einerseits und der beklagten Partei
andererseits im Jahre 1981 unter der Bezeichnung "Pachtvertrag" geschlossene Vertrag die Inbestandgabe eines
bereits im Jahre 1926 errichteten und bis zuletzt tatsachlich als solcher verwendeten Golfplatzes samt den fur den
Spielbetrieb erforderlichen Raumlichkeiten zum Gegenstand hatte. Die beklagte Partei als Bestandnehmerin hat daher
nicht, wie in ihrer Revisionsschrift behauptet, Wiesen, das waren bloRe Grundflachen zur Herstellung eines Golfplatzes
(vgl. Wirth in Rummel ABGB Rz 1 zu § 1091; MietSlg. 34.205) und leere Raumlichkeiten zum Gebrauch, sondern eine
fertige und tatsachlich schon seit langer Zeit einem laufenden Spielbetrieb dienende Golfsportanlage zur Nutzung
durch ihre Vereinsmitglieder und durch Gaste erhalten. tlich einer derartigen Sportanlage ist dem Bestandgeber
grundsatzlich ein wirtschaftliches Interesse an der weiteren standigen Aufrechterhaltung des Spielbetriebes
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zuzuerkennen, wird doch insbesondere durch einen laufenden Spielbetrieb die Bekanntheit und das Interesse an einer
solchen Sportanlage erhéht und damit der kinftige Ertrag und dartber hinaus auch der Verkehrswert derselben
wesentlich beeinfluBt. FUr die beklagte Partei mag die wirtschaftliche Verwertbarkeit des Bestandobjektes im
Hintergrund stehen, doch gilt dies keinesfalls flr alle, insbesondere auch zukunftige, Bestandnehmer. Bei der
vertraglichen Vereinbarung einer Betriebspflicht (Punkt IV des Vertrages) und im weiteren des Rechtes, dal3 die
"Verpachter" die sofortige Aufldsung des "Pachtverhaltnisses" erkldaren kénnen, wenn der "Pachter die in diesem
Vertrag Ubernommenen Verpflichtungen, insbesondere die Betriebspflicht, nicht einhalt" (Punkt VI 4 des Vertrages),
handelt es sich somit nicht, wie die Revision meint, um eine "Leerfloskel", diese Betriebspflicht beruht vielmehr auf
einem offenbaren wirtschaftlichen Interesse der Bestandgeber am Betrieb der in Bestand gegebenen Sportanlage. Ein
solches wirtschaftliches Interesse bildet nach Lehre und standiger Rechtsprechung ein wesentliches Indiz fir die
Annahme der Vereinbarung eines Pachtverhdltnisses (siehe hiezu Wurth aaO Rz 2; zuletzt 8 Ob 659/89). Bei der
diesbeziiglichen Qualifikation - Miete oder Pacht - sind letztlich immer die Umstande des Einzelfalles maRRgebend
(MietSlg. 8.614, 23.116; 3 Ob 513/88; 8 Ob 659/89 uva). Hier ist entscheidend, dal3 das eine wirtschaftliche Einheit
bildende Bestandobjekt bereits fir einen ganz bestimmten Betriebszweck speziell eingerichtet und diese Anlage auch
laufend im Sinne dieser Zweckbestimmung betrieben wurde und daR ausdrucklich weiterhin Betriebspflicht bestand.
Diese Verwertung der Anlage nach Art eines lebenden, von einem Pachter gefihrten Unternehmens durch weitere
Verpachtung war offenkundig der von den Bestandgebern angestrebte Geschaftszweck, worauf auch der
ausdruckliche vertragliche Ausschlufd der Anwendbarkeit des Mietengesetzes und des Landpachtgesetzes hinweist.

Auf Grund der besonderen Fallkonstellation ist das vorliegende Bestandverhaltnis somit als Pacht zu beurteilen. Nach
den Feststellungen der Vorinstanzen hat es zundchst mit 31.12.1984 geendet. Nach einem vorlibergehenden
vertragslosen Zustand wurde am 13.7.1985 ein neuer, teilweise riickwirkender Pachtvertrag mit der Geltungsdauer bis
zum 31.12.1985 abgeschlossen. Im Jahre 1986 setzten die Vertragsparteien das Pachtverhaltnis stillschweigend fort,
gegen Jahresende teilte der Klager der beklagten Partei jedoch schriftlich mit, dall er einer Verlangerung desselben
auch fUr die Saison 1987 und alle weiteren Saisonen nicht zustimmt. Im Juli 1987 brachte der Klager die vorliegende
Raumungsklage ein, der von der beklagten Partei bezahlte Pachtzins wurde von ihm nur noch als "Benitzungsentgelt"
entgegengenommen.

Hieraus folgt rechtlich, dal3 sich nach Ablauf der vertraglichen Pachtdauer am 31.12.1985 das Pachtverhaltnis gemaR
den 88 1114, 1115 ABGB unter den bisher geltenden Bedingungen zunachst fur die Dauer eines Jahres, also fir das
Jahr 1986, fortsetzte ("erneuerte"). Ob die im vorhinein abgegebenen (vgl. MietSlg. 29.175; JBIl. 1987, 659) Erklarungen
des Klagers vom Jahre 1986, er werde "einer Verlangerung des Pachtverhéltnisses fir die Saison 1987 und alle
weiteren Saisonen keine Zustimmung geben" im Hinblick auf die Bestimmungen des § 1114 ABGB, § 569 ZPO die
neuerliche Verlangerung des Bestandverhaltnisses verhindern konnten, muR nicht naher erértert werden. Selbst wenn
dies nicht der Fall ware und sich das Pachtverhaltnis gemafl3 § 1115 letzter Satz ABGB sodann neuerlich um ein Jahr,
also auch fur das Jahr 1987, stillschweigend verlangert hatte, war durch die im Juli 1987 eingebrachte und Anfang
Janner 1988 anhangige gegenstandliche Raumungsklage (vgl. Fasching, ZivilprozeRrecht Rz 2147) eine weitere
stillschweigende Verlangerung fur das Jahr 1988 ausgeschlossen, soferne der Klager als Halfteeigentimer zur
Erhebung der Raumungsklage allein berechtigt war. Diese Frage ist entgegen der in der Revision vertretenen Ansicht zu
bejahen. Nach standiger Rechtsprechung steht jedem Teilhaber einer Gemeinschaft das Recht zu, die zur Wahrung des
Gesamtrechtes erforderlichen Rechtsbehelfe zu ergreifen, deren es zur Wahrung seines Anteilsrechtes bedarf. Es ist
daher auch ein Minderheitseigentimer und umso mehr der Halfteeigentimer zur Erhebung der Raumungsklage
gegen einen Benutzer, dessen Titel zur weiteren Benltzung erloschen ist, berechtigt, ohne dazu die Zustimmung der
Ubrigen Miteigentimer zu benétigen (MietSlg. 16.009, 16.010, 21.037, 23.038, 33.075(22) = SZ 54/163 uva). Da bei der
Entscheidung im Raumungsprozell 8 406 ZPO uneingeschrankt anwendbar ist (siehe die in Stohanzel aaO zu § 406
unter 63 abgedruckten E) hatte die beklagte Partei zufolge der zwischenzeitigen Beendigung des Pachtverhaltnisses
mit 31.12.1987 jedenfalls im Urteilszeitpunkt keinen Benutzungstitel mehr.

Dem vom Klager gestellten Raumungsbegehren wurde daher vom
Berufungsgericht zu Recht stattgegeben.
Der Revision ist ein Erfolg zu versagen.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die 8§ 41 und 50 ZPO.
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