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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 11.09.1990

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Prof.Dr.Friedl als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr. Gamerith, Dr. Kodek, Dr.
Niederreiter und Dr. Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dr. Firouz T***, praktischer Arzt,
Wien 16., BruRlgasse 28/8-9, vertreten durch Dr. Heinrich Keller und Dr. Rainer Cuscoleca, Rechtsanwalte in Wien,
wider die beklagte Partei Gabriela T***, Hauseigentiimerin, Wien 16., Wurlitzergasse 5, vertreten durch Dr. Bernhard
Gansrigler, Rechtsanwalt in Wien, wegen Erteilung einer Zustimmung (Streitwert S 24.000), infolge aul3erordentlicher
Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes flr ZRS Wien als Berufungsgericht vom 19. Februar
1990, GZ 48 R 37/90-17, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Hernals vom 28.
Marz 1989, GZ 6 C 2402/87-11, abgedndert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben; in Abanderung der angefochtenen Entscheidung wird das Urteil des Erstgerichtes mit
der MaRgabe wiederhergestellt, daR die Entscheidung wie folgt zu lauten hat:

"Es wird festgestellt, daR der Klager durch die Erklarung des Vormieters Dr. Vladimir S***, mit der die Mietrechte an
der Wohnung top.Nr. 8-9 im Hause Wien 16., BriRlgasse 28, auf Grund des zwischen der Rechtsvorgangerin der
Beklagten und Dr. Vladimir S*** am 12.10.1954 abgeschlossenen Mietvertrages auf den Klager Ubertragen wurden, im
Zeitpunkt des Zugehens dieser Erklarung an die Beklagte Mieter des genannten Bestandobjektes geworden ist.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 7.210,56 (darin enthalten S 576,96 Umsatzsteuer und S
864 Barauslagen) bestimmten ProzeRkosten binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen."

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 6.935,12 (darin enthalten S 905,52 Umsatzsteuer und S
1.500 Barauslagen) bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Auf Grund des mit der vormaligen Eigentimerin des Hauses Wien 16., Briflgasse 28, geschlossenen Mietvertrages
vom 12. Oktober 1954 war der praktische Arzt Dr. Vladimir S*** Mieter der Wohnung top.Nr. 8-9 in diesem Haus; er
benltzte den Mietgegenstand in der im Vertrag bedungenen Weise als Wohnung und Ordination. Punkt 11 Abs 2 des
Mietvertrages lautete:

"Die Hausinhabung rdumt dem Mieter das Recht ein, sich bei einer wohnungsmaRigen Veranderung den
Mietrechtsnachfolger selbst zu wahlen. Dieser wird durch die Hausinhabung anerkannt, sofern keine Bedenken gegen
ihn erhoben werden kdnnen."

Eigentimerin des Hauses Wien 16., BruRlgasse 28, ist nunmehr die Beklagte. Am 20. Marz 1984 teilte ihr Dr. Vladimir
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S*** unter Hinweis auf Punkt 11 Abs 2 des Mietvertrages mit, dal3 er aus gesundheitlichen Griinden seine Arztpraxis
nicht mehr weiterfihren kénne und deshalb Ordination und Wohnung mit Wirkung vom 1. April 1984 dem Klager
Ubergeben werde. Tatsachlich Gbernahm der Klager mit diesem Stichtag das Bestandobjekt; er Ubt darin ebenfalls
seinen Beruf als praktischer Arzt aus. Es konnte nicht festgestellt werden, daf sich Patienten des Klagers langere Zeit
hindurch auf dem Gang aufgehalten und diesen verschmutzt hatten.

Die Beklagte sprach sich gegen die Mietrechtsibertragung auf den Klager aus.

Der Klager begehrt mit der vorliegenden Klage, die Beklagte schuldig zu erkennen, der Ubernahme des Mietvertrages
vom 12. Oktober 1954 mit den gleichen Rechten und Pflichten durch den Klager zuzustimmen.

Die Beklagte beantragt die Abweisung der Klage. Uber das Begehren auf Zustimmung zur Mietrechtsiibertragung sei
bereits im Verfahren 6 Msch 2/85 des Erstgerichtes entschieden worden; der geltend gemachte Anspruch sei im
Ubrigen verjahrt. Wenn Uberhaupt, liege nur ein Recht zur Weitergabe der Wohnung, nicht aber der Ordination vor; der
Beklagte habe aber kein dringendes Wohnbediirfnis an dieser Wohnung, weil er eine Eigentumswohnung besitze, in
der er auch wohne. Auch bestiinden Bedenken gegen den Klager als Mieter, weil sich seine Patienten grof3teils auf dem
Gang aufhielten, diesen beschmutzten und damit die Ubrigen Mieter belastigten. Der Klager habe trotz Kenntnis dieser
Umstande keine Abhilfe geschaffen. Das Erstgericht gab der Klage statt. Es verneinte - in den Entscheidungsgrinden -
das Vorliegen des ProzeRhindernisses der entschiedenen Sache und ging rechtlich davon aus, daR dem Vormieter des
Klagers das Recht eingerdumt worden sei, das gesamte Bestandobjekt an einen Nachmieter weiterzugeben;
berechtigte Einwande gegen den Klager als Mieter hatten nicht festgestellt werden kédnnen. Der Anspruch auf Erteilung
der Zustimmung zur Mietrechtstiibertragung sei auch nicht verjahrt.

Das Berufungsgericht wies die Klage ab und sprach aus, dal der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 50.000
Ubersteige und die ordentliche Revision nicht zuldssig sei. Es Gbernahm die Tatsachenfeststellunegn des Erstgerichtes
und fuhrte in rechtlicher Hinsicht folgendes aus:

Punkt 11 Abs 2 des Mietvertrages, wonach dem Vormieter die "Weitergabe" des Bestandrechtes zugestanden wurde,
wenn er sich "wohnungsmaRig verandere", sei dahin auszulegen, dal? dieses Recht fur den Fall vereinbart wurde, daR
er das Bestandobjekt nicht mehr beniitze; das Gestaltungsrecht sei nicht auf den Fall eingeschrankt worden, daR der
Vormieter das Bestandobjekt nicht mehr als Wohnung, wohl aber noch als Ordination benltze. Dem Vormieter sei
aber damit nur ein abgeschwachtes Weitergaberecht, ein sogenanntes "Prasentationsrecht”, eingeraumt worden, weil
das Recht, einen Nachmieter zu wahlen, durch das Erfordernis der Zustimmung des Vermieters eingeschrankt worden
sei. In einem solchen Fall komme es aber selbst dann, wenn sich der Hauseigentiimer unbegriindet weigere, dem
Mieterwechsel zuzustimmen, nicht automatisch zum Eintritt des in Aussicht genommenen Mieters in die Mietrechte.
Damit unterscheide sich das Prasentationsrecht vom echten Weitergaberecht, bei welchem der Vermieter bereits im
vorhinein einem Mieterwechsel zugestimmt habe; nur in diesem Fall werde die Vertragsibernahme mit der Mitteilung
an den Bestandgeber vollzogen.

Habe sich der Bestandgeber verpflichtet, unter bestimmten Bedingungen mit einem vom Bestandnehmer
vorgeschlagenen Dritten einen Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhalts abzuschlieBen, so trete der
Nachmieter nicht in den bestehenden Mietvertrag ein; vielmehr muisse zunachst der Abschluf3 eines neuen Vertrages -
notfalls durch Klage - durchgesetzt werden. Eine solche vertragliche Vereinbarung berechtige den vorgeschlagenen
Nachfolger nicht, den Vermieter auf Zustimmung zum Eintritt in das Bestandverhaltnis zu klagen; der nachfolgende
Mieter kdnne den Vermieter nach standiger Rechtsprechung auf Abschliefung eines Mietvertrages zu gleichen
Bedingungen, nicht aber auf Feststellung des Bestehens seiner Mietrechte klagen. Das Begehren des Klagers sei daher
verfehlt.

Gegen dieses Urteil richtet sich die wegen Aktenwidrigkeit und unrichtiger rechtlicher Beurteilung erhobene
auBerordentliche Revision des Klagers mit dem Antrag, das Urteil des Erstgerichtes wiederherzustellen.

Die Beklagte hat sich am Revisionsverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zulassig, weil das Berufungsgericht das dem Vormieter des Klagers eingerdumte, auf Nachmieter,
gegen die keine Bedenken bestehen, beschrankte Recht, selbst einen Mietrechtsnachfolger zu wahlen, entgegen der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes (MietSlg. 20.077; MietSlg. 20.155) nicht als beschranktes Weitergaberecht,



sondern als bloBes Prasentationsrecht beurteilt hat; ferner auch deshalb, weil die in MietSlg. 39.135 (siehe auch
MietSlg. 20.155) vertretene Auffassung, da der Mieter im Fall der Verweigerung seiner Zustimmung zu einer solchen
in AusUbung eines beschrankten Weitergaberechtes erfolgten Mietrechtslibertragung auf Erteilung der Zustimmung
zum Mieterwechsel klagen musse, vom erkennenden Senat nicht geteilt werden kann. Die Revision ist auch berechtigt.

Mit Recht macht der Klager zunachst geltend, dal8 Punkt 11 Abs 2 des zwischen der Rechtsvorgangerin der Beklagten
und Dr. Vladimir S*** geschlossenen Mietvertrages als Einrdumung eines (beschrankten) Weitergaberechtes
anzusehen ist:

Hat der Bestandgeber dem Bestandnehmer das Recht eingerdumt, durch blof3e Erklarung alle Rechte und Pflichten aus
dem Bestandverhadltnis auf einen Dritten mit der Wirkung zu Ubertragen, dal3 dieser an seiner Stelle Bestandnehmer
wird, ohne dal? es einer (weiteren) Erklarung des Bestandgebers bedarf, und hat er auf diese Weise im voraus seine
Zustimmung zur Auswahl des Nachmieters erteilt (unbeschranktes Weitergaberecht), dann liegt darin ein Fall der
Vertragsubernahme; der Nachmieter tritt in den Bestandvertrag ein, sobald er dem Bestandgeber bekannt geworden
ist, ohne dal3 es des Abschlusses eines neuen Mietvertrages bedurfte (MietSlg. 22.139, 25.132/11, 26.114, 39.135,
39.136; Wirth in Rummel, ABGB2, Rz 14 zu § 1098). Wurde dagegen das Auswahlrecht des Mieters dadurch
eingeschrankt, dall der Vermieter den Eintritt des namhaft gemachten Dritten ablehnen darf, wenn gegen dessen
Person als Mieter sachlich begrindete Bedenken bestehen (beschranktes Weitergaberecht) dann hat der Vermieter
innerhalb einer angemessenen Frist nach Bekanntgabe des vorgesehenen Nachmieters zu erklaren, ob er in die
Mietrechtstbertragung einwilligt oder nicht (MietSlg. 36.157, 39.136). Besteht Streit, ob die Ablehnung zu Recht
erfolgte, hat das Gericht zu entscheiden (MietSlg. 20.155). Ein Weitergaberecht mit der Rechtsfolge, dalR der Vormieter
dem von ihm namhaft gemachten Nachmieter auch die Mieterposition verschaffen kann, liegt aber auch in diesem Fall
nur dann vor, wenn der Hauseigentimer im voraus einem solchen Mieterwechsel - hier allerdings mit der
Beschrankung auf einen bestimmten Personenkreis - zugestimmt hat. Hat er sich hingegen nur verpflichtet, unter
bestimmten Voraussetzungen die Zustimmung zum Mieterwechsel zu erklaren, dann wurde damit kein
Weitergaberecht vereinbart; hier bedarf es vielmehr zum Mietrechtsiibergang noch der Zustimmung durch den
Vermieter (MietSlg. 31.196; Wurth aaO). Ein sog. "Prasentationsrecht" liegt hingegen dann vor, wenn sich der
Bestandgeber gegenliber dem Vermieter verpflichtet hat, unter gewissen Bedingungen mit einem vom
Bestandnehmer vorgeschlagenen geeigneten Dritten einen Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhalts
abzuschlieRen (MietSlg. 29.168, 39.136; Wirth aaO).

Welches dieser Rechte dem Vormieter durch Punkt 11 Abs 2 des Mietvertrages vom 12. Oktober 1954 eingeraumt
wurde, ist, da die Parteien einen vom schriftlichen Vertragstext abweichenden Parteiwillen nicht behauptet haben, im
Wege der Auslegung zu ermitteln. Dabei scheidet ein bloRes Prasentationsrecht hier schon deshalb aus, weil der
AbschluB eines neuen Mietvertrages mit dem namhaft zu machenden Dritten nicht vorgesehen wurde; die
Rechtsvorgangerin der Beklagten hat vielmehr ihre Zustimmung zur Mietrechtsliibertragung schon im voraus im
Rahmen des Mietvertrages erteilt, dieses Weitergaberecht aber auf Personen eingeschrankt, gegen die keine Bedenken
erhoben werden kénnen.

Bei einem solchen beschrankten Weitergaberecht hat die Rechtsprechung (MietSlg. 20.155, 36.157, 39.135) bisher eine
Klage des ersten Mieters auf Erteilung der Zustimmung zum Mieterwechsel fur erforderlich gehalten, wenn sich der
Vermieter weigerte, den Dritten als neuen Mieter anzuerkennen. Dagegen hat allerdings Wirth (aaO) mit Recht
eingewendet, dal3 im Fall eines nach Art einer Option konstruierten Weitergaberechtes der Mietrechtstbergang durch
das Zugehen der Erklarung des Mieters an den Vermieter geschehe; daran kdnne auch eine Einschrankung dieses
Rechtes auf einen bestimmten Personenkreis nichts andern: Habe der namhaft gemachte Nachmieter dem zulassigen
Personenkreis angehort - weil etwa gegen ihn keine objektiven Bedenken bestanden -, dann sei die Erklarung von
Anfang an wirksam, andernfalls unwirksam gewesen. Eine Klage des Mieters auf "Zustimmung" des Vermieters sei
verfehlt, weil diese Zustimmung nicht rechtsgestaltend zu ersetzen, sondern lediglich die Rechtswirksamkeit der
Erklarung des Mieters, das Weitergaberecht auszulben, festzustellen sei. Der erkennende Senat schlieft sich dieser
richtigen Uberlegung schon deshalb an, weil ein - wenngleich beschrinktes - Recht des Mieters, seine Mietrechte
weiterzugeben, also durch bloRe Erklarung einen Mieterwechsel herbeizufiihren, begrifflich voraussetzt, dal3 der
Vermieter einem solchen Mieterwechsel schon im voraus zugestimmt hat. Hat er aber seine Zustimmung bereits im
voraus erteilt, dann bedarf es keiner weiteren Rechtsgestaltungsklage mehr; vielmehr ist dann nur noch in einem
FeststellungsprozeR zu prifen, ob die Weitergabe durch den Mieter der Vereinbarung entsprochen hat. Geht man



aber davon aus, dal3 in einem solchen Fall eine Klage auf Feststellung des Mietrechtsiiberganges zulassig ist, dann muf3
auch das rechtliche Interesse des Nachmieters an einer solchen Feststellung seiner - vom Hauseigentimer
bestrittenen - Mietrechte bejaht werden (Wurth aaO). Im vorliegenden Fall gehért der Klager dem zulassigen
Personenkreis an: Er Gbt - wie der Vormieter - in dem Bestandobjekt den Beruf eines praktischen Arztes aus. Dal3 seine
Patienten sich UbermaRBig lange auf dem Gang aufgehalten oder diesen verschmutzt hatten, konnte nicht festgestellt
werden. Sind damit aber die von der Beklagten gegen den Klager vorgetragenen Bedenken objektiv nicht gegeben,
dann ist der Klager mit dem Zugehen der Erkldrung des Vormieters an die Beklagte in den bestehenden Mietvertrag
eingetreten.

Da der Klager das Bestandobjekt benutzt, kann sein Mietrecht nicht verjahrt sein. Das rechtliche Interesse an der
Feststellung des Mietrechtes besteht so lange, als die Beklagte das Recht bestreitet; da der Feststellungsanspruch
prozessualer Natur ist, unterliegt er auch nicht der Verjahrung (Klang in Klang2 VI 607; Schubert in Rummel, ABGB, Rz 1
zu §8 1479).

DafR} der Klager im vorliegenden Fall nicht auf Feststellung seiner Mietrechte, sondern - offenbar im Hinblick auf die
vom erkennenden Senat abgelehnte Rechtsprechung - auf Erteilung der Zustimmung zur Mietrechtsibertragung
geklagt hat, kann ihm nicht schaden: Der Klager hat im Verfahren erster Instanz unmiRverstandlich zum Ausdruck
gebracht, dal3 er die Anerkennung seiner Rechtsstellung als Mieter durch die Beklagte anstrebt. Da nicht nur der
Wortlaut des Begehrens, sondern damit im Zusammenhang auch der Inhalt der Klage zu bertcksichtigen ist (SZ 27/12
uva), konnte der - an sich verfehlte - Urteilsantrag in das dem wahren Willen des Klagers entsprechende
Feststellungsbegehren umgedeutet und das Ersturteil mit dieser MaRgabe wiederhergestellt werden. Die Entscheidung
Uber die Kosten des Verfahrens erster Instanz grindet sich auf§ 41 ZPO, jene Uber die Kosten des
Rechtsmittelverfahrens zusatzlich auf § 50 ZPO.
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