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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.04.1990

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Kralik
als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr.Vogel, Dr.Melber, Dr.Kropfitsch und
Dr.Zehetner als weitere Richter in den zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbundenen Rechtssachen
der klagenden Parteien 1.) Anneliese H***, Angestellte, Anton Baumgartner-Stral3e 33, 1232 Wien, und 2.) Silvia G***,
Pensionistin, DonaustadtstralRe 30/11/6, 1220 Wien, beide vertreten durch Dr.Erich Proksch und Dr.Richard Proksch,
Rechtsanwadlte in Wien, wider die beklagte Partei B*** & Co Baugesellschaft mbH, TilgnerstralBe 4, 1040 Wien,
vertreten durch Dr.Helmut Albrecht, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung und 120.000,-- S sA, infolge Revision der
klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fur ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom 20. Dezember 1989,
GZ 48 R 601/89-17, womit infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Liesing vom 16.
August 1989, GZ 2 C 1985/88k-10, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei die mit 6.789,42 S bestimmten Kosten
des Revisionsverfahrens (darin 1.131,57 S an USt) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Mit der als Pachtvertrag bezeichneten Vereinbarung vom 28.7.1958 nahm die Beklagte die Liegenschaft EZ 3194 KG
Inzersdorf von den damaligen Miteigentimern gegen einen jahrlichen Bestandzins ("Pachtschilling") von 4.800 S,
wertgesichert fur die Dauer von 30 Jahren unkindbar in Bestand. Nach Punkt IV. dieses Vertrages sollte die "Pachterin”
berechtigt sein, das "gepachtete" Grundstiick ohne Einschrankung auf eine bestimmte Benutzungsart zu verwenden.
Insbesondere wurde ihr gestattet, auf dem Grundstick, das zur Zeit des Abschlusses des Vertrages ebenso wie die
Nachbarliegenschaft ein Acker war, nach eingeholter Genehmigung der Behorde Bauten aller Art aufzufihren, die aber
nicht in das Eigentum der "Verpdchter" Ubergehen, sondern im Eigentum der "Pachterin" bleiben sollten. Zur
Sicherstellung des Eigentums der "Pachterin”, verpflichteten sich die "Verpachter", entsprechende zur Eintragung im
Grundbuch taugliche Urkunden auszustellen. Nach Beendigung dieses "Pachtvertrages" sollten die Bauwerke, wenn
nicht eine andere Einigung mit den "Verpachtern" erzielt werde, vollstandig entfernt und soweit zumutbar, der
"heutige Zustand" wiederhergestellt werden. Fur den Fall, da3 bei Beendigung des Vertrages die "Pachterin" die auf
dem Grundstuck aufgefiihrten Bauten nicht binnen 4 Wochen entfernt hatte, so sollten die "Verpachter" das Recht
haben, die Entfernung dieser Bauten selbst in die Hand zu nehmen, sich soweit als moglich aus dem gewonnenen
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Material schadlos zu halten und fur den Rest Schadenersatz zu begehren (Punkt VI.). AuBer dem "Pachtschilling"
Ubernahm die Pachterin auch die Bezahlung der laufenden Grundsteuer des gepachteten Grundstickes vom 1.August
1958 an, jeweils aber nur bis zur Héhe von 5 % des jeweiligen auf die Steuerperiode entfallenden "Pachtschillings".
Sollte es zur Erhéhung der Grundsteuer wegen Errichtung von Bauten auf dem Pachtgrund kommen, so sollte diese
Erhéhung der Grundsteuer uneingeschrankt die "Pachterin" treffen (Punkt VIL). Die "Verpdchter" rdaumten der
Pachterin auf die Liegenschaft auf die Dauer des "Pachtvertrages" das Vorkaufsrecht ein und bewilligten die
Einverleibung des "Bestandrechtes" sowie des Vorkaufsrechtes, jeweils bis einschlieBlich 31.7.1988 (Punkt VIIL.).

Bei VertragsabschluRl "deponierte" die Beklagte, dall das Grundstlck als Lagerplatz bendtigt werde. Konkrete
Planungen zur Errichtung von Bauwerken wurden zumindest zur Zeit des Abschlusses des Vertrages den
Bestandgebern nicht mitgeteilt. Uber eine konkrete Nutzung des Grundstiickes wurde bei VertragsabschluR nichts
gesprochen. Den Bestandgebern war es "vollig egal, was die Beklagte auf dem Grund macht", wesentlich war die
Erzielung eines regelmaBigen Einkommens flir die Mehrheitseigentimerin. Unterschriften auf Ansuchen um
Baugenehmigung wurden von den Bestandgebern jeweils auf Grund des Vertrages geleistet. An Bauwerken wurden
unter anderem eine Garage und eine Kfz-Werkstatte errichtet. Seit 1970 sind die Kldgerinnen je zur Halfte Eigentimer
der Liegenschaft. Der Pachtschilling wurde jahrlich fiir die Zeit vom 1.8. bis 31.7. des Folgejahres im vorhinein bezahlt.
Zuletzt betrug der Pachtschilling 20.171 S. Da dieser von den Klagerinnen nicht angenommen wurde, hinterlegte
diesen die Beklagte bei Gericht. Mit den beiden getrennt im September und Oktober 1988 eingebrachten und zur
gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbundenen Klagen begehrten die Klagerinnen von der Beklagten die
Raumung der gegenstandlichen Liegenschaft und die Bezahlung von 120.000 S als BenUtzungsentgelt fur die Zeit von
August bis Oktober 1988. Von ihren Rechtsvorgangern sei mit der Beklagten ein Pachtvertrag ab 1.8.1958 auf die
Dauer von 30 Jahren abgeschlossen worden. Trotz Ablauf des Bestandverhaltnisses habe die Beklagte die Liegenschaft
nicht geraumt. Als Benutzungsentgelt werde ein Betrag von monatlich 40.000 S geltend gemacht.

Die Beklagten beantragten die Abweisung der Klagebegehren, weil der Vertrag gemal § 23 Abs 2 MG als auf
unbestimmte Zeit erneuert gelte und die klagenden Parteien den Pachtschilling nicht angenommen hatten, sodal er
gerichtlich hinterlegt worden sei. Das Erstgericht wies beide Klagebegehren ab. Bei dem gegenstandlichen
Bestandvertrag, bei dem der Beklagten das Recht eingerdumt worden sei, auf der Liegenschaft Superadifikate zu
errichten, handle es sich um einen Mietvertrag. Nach standiger Rechtsprechung fiele auch die Grundstiicksmiete mit
Geschaftsraumsuperadifikat in den analogen Anwendungsbereich des 8 1 MRG. Die Befristung des gegenstandlichen
Bestandvertrages sei infolge Widerspruchs zu den zwingenden Bestimmungen des MRG daher nicht durchsetzbar und
das Raumungsbegehren daher abzuweisen gewesen. Wegen Annahmeverweigerung der Klagerin habe die Beklagte
den geschuldeten Bestandzins zu Recht bei Gericht hinterlegt; das Zahlungsbegehren sei daher auch nicht
gerechtfertigt. Das Gericht zweiter Instanz gab der Berufung der Klagerin nicht Folge und sprach aus, dall der Wert des
Streitgegenstandes 300.000 S Ubersteigt. Das Berufungsgericht billigte vorerst die Qualifizierung des gegenstandlichen
Bestandvertrages als Mietvertrag durch das Erstgericht, weil einerseits die von den Vertragsteilen gewahlite
Bezeichnung des Vertrages rechtlich ohne Bedeutung sei und die nach dem Inhalt des "Pachtvertrages" an sich
gegebene Moglichkeit, auch eine Fruchtziehung in irgendeiner Form auf dem Grundstick durchzufihren, den
Nachweis fiir das Vorliegen eines Pachtvertrages nicht zu ersetzen vermdége, zumal nicht behauptet worden und auch
nicht hervorgekommen sei, dafd das Bestandobjekt tatsachlich landwirtschaftlich genutzt worden sei. Da der Beklagten
eine leerstehende Flache Uberlassen und ihr gestattet worden sei, "auf dem Grundstliick nach eingeholter
Genehmigung der Behdrde Bauten aller Art aufzufiihren”, die in ihrem Eigentum verbleiben und nach Beendigung des
Vertragsverhdltnisses vollstandig entfernt werden sollten, sei zu prifen, ob das Mietverhdltnis den
Kindigungsbeschrankungen der 88 30 bis 33 MRG unterliege. Gemal § 1 Abs 1 MRG gelte dieses Bundesgesetz firr die
Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art samt den etwa
mitgemieteten Haus- oder Grundflachen und fir die genossenschaftlichen Nutzungsvertrage Uber derartige Objekte.
Unbebaute Flachen wie beispielsweise Lagerplatze seien in der beispielsweisen Aufzahlung, die in den
"Geschaftsraumlichkeiten aller Art" in Klammern folge, im Unterschied zu 8 1 Abs 1 MG nicht mehr enthalten. Der
grundsatzliche Anwendungsbereich des MRG sei daher auf die Raummiete beschrankt (vgl. Wirth-Zingher2, Anm. 2 zu
8 1 MRG). Da der Beklagten ein unbebautes Grundstlick, namlich ein Acker Ubergeben worden sei, scheide die
unmittelbare Anwendung der Kundigungsschutzbestimmungen der 88 30 bis 33 MRG auf das gegenstandliche
Mietverhaltnis aus. Es entsprache jedoch standiger Rechtsprechung und herrschender Lehre, dal3 die
Kindigungsschutzbestimmungen des MRG analog auf Bestandvertrage Uber Grundstiicke anzuwenden seien, wenn
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nach dem Willen der vertragschlieBenden Parteien auf der Bestandflache ein Superadifikat errichtet wurde, das als
Wohnung oder Geschaftsraum dienen solle (vgl. MietSlg 37.223, 38.256, 38.485, Wurth-Zingher, Miet- und Wohnrecht
Rz 28 zu§ 1 MRG, Schilcher in Korinek-Krejci, HBzMRG 53 ff). Durch die Errichtung einer Garage und einer Kfz-
Werkstatte seien jedenfalls Superadifikate errichtet worden, die als Geschaftsraumlichkeiten im herkdmmlichen Sinn
zu bezeichnen seien, sodal? das Erstgericht zu Recht die analoge Anwendung der Kindigungsschutzbestimmungen des
MRG bejaht habe. Bedenken dagegen kdnnten nur insofern entstehen, als der Vertragsabschluf3 offensichtlich nicht zu
dem Zweck der Errichtung von Superadifikaten gedient habe, sondern deren Errichtung der Bestandnehmerin
freigestellt worden sei, sodaB sich im Zusammenhang mit der GréRe der Uberlassenen Flache die Frage erhebe, ob
nicht die erst (nach Belieben) zu errichtenden Raumlichkeiten in ihrer wirtschaftlichen Bedeutung gegenlber der
geschaftlichen Verwendung des unbebauten Grundstlcks ganzlich in den Hintergrund traten (vgl. MietSlg 36.236/48).
Eine nahere Erdrterung dieser Frage zundchst durch Erforschung des Parteiwillens kdnne aber hier insofern entfallen,
als fur den Fall, daBB eine analoge Anwendung des Kindigungsschutzes des MRG demnach zu verneinen ware, die
Bestimmung des § 49 Abs 1 zweiter Satz MRG Anwendung zu finden habe: Der am 28.7.1958 auf mehr als ein halbes
Jahr abgeschlossene Mietvertrag Uber eine Geschaftsraumlichkeit im Sinne des § 1 Abs 1 MG sei gemaR § 23 Abs 2 MG
als auf unbestimmte Zeit erneuert anzusehen, da vor Ablauf der Mietzeit unter Einhaltung des gesetzlichen
Kiandigungstermins weder der Mieter erklart habe, die Miete nicht fortzusetzen, noch der Vermieter die Aufldsung der
Miete aus wichtigen Grinden begehrt habe. Der gegenstandliche Mietvertrag habe daher den
Kindigungsbeschrankungen des Mietengesetzes unterlegen. Fir Mietverhdltnisse, flr die bis zum Inkrafttreten des
MRG der Kundigungsschutz des MG gegolten habe, die aber dem Kindigungsschutz des MRG nicht mehr unterlagen,
insbesondere fur Mietverhaltnisse Uber selbstandig gemietete Lagerpladtze oder ahnlichen Geschaftszwecken dienende
(unbebaute) Grundstiicke, sehe § 49 Abs 1 zweiter Satz MRG eine mit 31.12.1988 befristete Weitergeltung der 88 19 bis
23 MG vor (vgl. Wirth-Zingher2 Anm. 3 zu § 49 MRG; Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht Rz 2 zu § 49; MietSlg
37.590/9 uva). Eine Aufldsung des gemald § 23 Abs 2 MG auf unbestimmte Zeit verldngerten Mietverhaltnisses habe
daher nur aus wichtigen Grinden erfolgen kénnen. Zwar sei die mindliche Streitverhandlung erst im Jahr 1989
geschlossen worden, sodal? die Bestimmung des § 49 Abs 1 zweiter Satz MRG zu diesem Zeitpunkt keine Anwendung
mehr finden kdnne (vgl. Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht Rz 3 zu § 49 MRG). Den Klagerinnen ware die Moglichkeit
offen gestanden, eine aul3ergerichtliche Auflosungserklarung abzugeben. Dal} eine solche tatsachlich abgegeben
worden ware, sei von den Klagerinnen aber nicht behauptet, sondern vielmehr die Behauptung aufrechterhalten
worden, dall das Bestandverhdltnis infolge des bedungenen Zeitablaufs bereits am 31.7.1988 erloschen sei. Das
Erstgericht habe daher die Klagebegehren mit Recht abgewiesen.

Gegen diese Entscheidung des Berufungsgerichtes richtet sich die auf den Anfechtungsgrund des § 503 Z 4 ZPO
gestutzte Revision der Klagerinnen mit dem Antrag, die Entscheidungen der Vorinstanzen im Sinne der vollstandigen
Stattgebung der Klagebegehren abzudndern; hilfsweise wird hinsichtlich beider Begehren ein Aufhebungsantrag
gestellt.

Die Beklagte beantragte in ihrer Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist im Hinblick auf den - hier zu Recht noch nach altem Recht ergangenen - Ausspruch Uber den Wert des
Streitgegenstandes zuldssig, aber nicht berechtigt. Zu Unrecht wenden sich die Klagerinnen vorerst gegen die
Qualifikation des vorliegenden Bestandvertrages als Mietvertrag durch die Vorinstanzen. Wahrend Miete die
Uberlassung eines Grundstiickes zum bloRen Gebrauch darstellt, liegt Pacht dann vor, wenn die Liegenschaft zum
Gebrauch und zur Fruchtziehung tberlassen wird und vor allem eine Betriebspflicht vereinbart wird. Dal3 hier der
Bestandzweck auf die Fruchtziehung und auf die Betriebspflicht gerichtet gewesen ware, wurde nicht einmal
behauptet. Da die Bezeichnung des Vertrages durch die Parteien rechtlich unerheblich ist, kann in der rechtlichen
Beurteilung des vorliegenden Vertrages als Mietvertrag durch die Vorinstanzen kein Rechtsirrtum erblickt werden.

Im Ubrigen halten die Revisionswerberinnen an ihrem Rechtsstandpunkt fest, die Vorinstanzen hatten ihren beiden
Klagebegehren stattgeben mussen. Sie wenden sich dabei insbesondere gegen die Rechtsansicht des
Berufungsgerichtes, sie hatten keine Auflosungserklarung abgegeben, weshalb das Bestandverhaltnis nicht erloschen
sei. Das Berufungsgericht sei wohl zutreffend davon ausgegangen, dall die Bestimmung des § 49 Abs 1 zweiter Satz
MRG keine Anwendung mehr finde, es habe aber Ubersehen, dal? sie "ihre (Auflésungserklarung) durch Klage, also
durch das gerichtlich geltend gemachte Auflésungs- und Raumungsbegehren aufrecht erhalten hatten", und bei der
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Tagsatzung vom 19.1.1989 die bisherigen Verfahrensergebnisse gemafR 8 138 ZPO wiederholt worden seien. Da ab
1.1.1989 die Bestimmung des 8 23 MG nicht mehr gegolten habe, gelte der auf bestimmte Zeit abgeschlossene
Pachtvertrag nicht als auf unbestimmte Zeit erneuert, weshalb ihrem Klagebegehren stattzugeben gewesen ware. Dem
kann nicht gefolgt werden.

Die Vorinstanzen sind mit Recht davon ausgegangen, dal3 der vorliegende Mietvertrag dem Kiindigungsschutz des MG
unterlag und gemald 8 23 MG als auf unbestimmte Zeit verlangert gilt, weil bis zum Ablauf der vereinbarten Mietzeit
(Juli 1988) weder von der Beklagten erklart worden war, die Miete Uber den vereinbarten Beendigungstermin nicht
fortzusetzen, noch von den Klagerinnen die Aufldsung der Miete aus wichtigen Grinden begehrt worden war (vgl.
MietSlg 39.406/19). Daran andert auch der Umstand nichts, daRR nach § 49 Abs 1 Satz 2 MRG bei Mietvertragen wie
dem vorliegenden ab 1.1.1989 das Endigungsrecht des MG nicht mehr gilt, weil dieser Bestimmung keine riickwirkende
Kraft zukommt, es somit bei der im Jahr 1988 eingetretenen Wirkung des damals noch anzuwendenden § 23 MG
verbleibt. Zur Beendigung dieses Verhdltnisses hdatte es jedenfalls einer nach dem 31.12.1988 ergangenen
empfangsbedurftigen Willenserkldrung der Klagerinnen bedurft, mit welchen sie der Beklagten gegentber zum
Ausdruck hatten bringen mussen, das bestehende Mietverhaltnis durch diese Erkldrung einseitig aufzulésen. DaR3 die
Kldgerinnen eine solche Auflésungserklarung abgegeben haben, wurde von ihnen nicht behauptet. Aus den
vorliegenden Klagen ist fUr sie daraus nichts abzuleiten, weil sie dabei jeweils von der Anname ausgingen, das
Bestandverhaltnis sei bereits durch Zeitablauf erloschen. Aus der Wiederholung der Verhandlungsergebnisse nach §
138 ZPO ist fur die Revisionswerberinnen daher nichts zu gewinnen. Kann somit nicht davon ausgegangen werden,
daB es zu einer einseitigen Aufldsung des Mietverhaltnisses mit der Beklagten durch die Kldgerinnen gekommen ist, so
kommt dem auf titellose Benltzung gestlitzten Raumungsbegehren sowie dem Begehren auf Zahlung von
Benutzungsentgelt keine Berechtigung zu. Die Abweisung der beiden Klagebegehren durch die Vorinstanzen
entspricht daher der Sach- und Rechtslage.

Unter diesen Umstanden kann es dahingegestellt bleiben, ob nach den besonderen Umstanden der vorliegenden
Vereinbarung ein Fall der Flachenmiete gegeben wadre, der nach Lehre und Rechtsprechung der Raummiete
gleichzustellen ware, eine Frage, deren Beantwortung - wie das Berufungsgericht zutreffend erkannte - jedenfalls einer
naheren Erforschung der Parteienabsicht bei AbschluR des Vertrages bedurft hatte.

Damit erweist sich aber die Revision als unberechtigt, weshalb ihr kein Erfolg beschieden sein konnte.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den §§ 41 und 50 ZPO.
Anmerkung
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