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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. Gerhard M***, Angestellter, 2.
Maximiliane M***  Pensionistin, beide Grodig, Marktstralle 13/1, beide vertreten durch Dr. Waltraute Steger,
Rechtsanwalt in Linz, wider die beklagte Partei Christine T***, Polizeibeamtin, Grddig, MarktstraBe 13/2, vertreten
durch Dr. Herbert Hubel, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Raumung infolge Revision der beklagten Partei gegen das
Urteil des Landesgerichtes Salzburg als Berufungsgericht vom 27. Juli 1989, GZ 21 R 245/89-14, womit infolge Berufung
der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Salzburg vom 26. August 1988, GZ 15 C 732/88-7, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die Beklagte ist schuldig, den Klagern die mit S 3.263,04 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (davon S 543,84
Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind je zur Halfte Eigentimer des Hauses Grodig, Marktstral3e 13. Sie gestatteten dem unehelichen Sohn
des Erstklagers, Gerhard M*** jun., im Dachgeschol3 des Hauses fur sich und seine Lebensgefahrtin, die Beklagte, eine
Wohnung auszubauen. Im September 1986 bezog Gerhard M*** jun. mit der Beklagten diese Wohnung. Am 26. April
1987 starb er bei einem Verkehrsunfall. Die Beklagte blieb in der Wohnung. Der Nachlal3 des Verstorbenen wurde dem
Erstkldger als gesetzlichem Alleinerben eingeantwortet. Die Klager begehren die Raumung der Wohnung durch die
Beklagte. Die Benutzung der Wohnung durch sie habe auf rein familienrechtlichen Beziehungen zwischen dem
Erstkldger und seinem Sohn beruht; nach dem Erldschen dieses familienrechtlichen Wohnverhaltnisses benltze die
Beklagte die Wohnung ohne Rechtstitel. Die Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Zwischen den
Klagern und Gerhard M*** jun. sei ein Mietvertrag abgeschlossen worden; er habe fir die Wohnung monatlich S
1.200,-- Mietzins und die Halfte der Betriebskosten gezahlt. Die Beklagte sei in das den Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes unterliegende Mietverhaltnis eingetreten. Die Kldger hatten der Beklagten Uberdies zugesichert,
dald sie im Haus weiterhin - und zwar als Mieterin - wohnen durfe.

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

Die Klager bewohnen in ihrem Haus den gesamten ersten Stock; dort ist auch Gerhard M*** jun. aufgewachsen. Die
Klager hatten ihm ein Zimmer zur alleinigen BenUtzung Uberlassen. Fir diesen Raum und fur die Verpflegung zahlte
Gerhard M*** jun. S 1.200,-- monatlich. Im Jahre 1983 begann er mit dem Ausbau des Dachgeschol3es. Die Kosten fur
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diesen Ausbau wurden von den Lebensgefahrten aus Eigenmitteln und Darlehen getragen. Gerhard M*** jun. leistete
an die Klager weiterhin S 1.200,--, und zwar auch wahrend der Zeit, in der er in der Wohnung der Beklagten lebte. An
den Zahlungen anderte sich auch nichts, als das Dachgeschol? im September 1986 bezugsfertig war. Die Klager
behielten diese Betrage nicht fur sich, sondern erlegten sie auf ein fur Gerhard M*** jun. errichtetes Sparbuch.
Zwischen den Beteiligten bestand gutes Einvernehmen. Die Klager erwarteten, dal3 Gerhard M*** jun. sie im Alter
betreuen und Alleinerbe des Hauses sein werde.

Gerhard M*** jun. und die Beklagte benutzten nach dem Einziehen in die DachgeschoBwohnung auch die Garage, den
Keller, den Heizraum und die Waschktche des Hauses. Gerhard M*** jun. stand auBerdem nach wie vor das Zimmer
in der Wohnung der Klager zur Verfigung. Zwischen den Streitteilen wurden anladf3lich des Beziehens der
DachgeschoBwohnung keine Vereinbarungen getroffen. Nur mit Gerhard M*** jun. vereinbarten die Klager mundlich,
dald er fur die Gestattung des Ausbaues des Dachgeschol3es die Halfte der Betriebskosten ("Bewirtschaftungskosten")
des Hauses Ubernehme. Der Betrag von S 1.200,-- lief dann "sichtlich als Betriebskostenacontierung" weiter und wurde
von den Klagern regelmaRig auf das erwahnte Sparbuch des Gerhard M*** jun. eingezahlt. Weitergehende Regelungen
wurden wegen des guten Einvernehmens und der Erwartung, dald Gerhard M*** jun. das Haus erben werde, nicht
getroffen.

Nach dem Tod des Gerhard M*** jun. sagten die Klager der Beklagten zu, dal3 bezuglich der Benultzung der
DachgeschoBwohnung vorerst alles beim alten bleiben sollte. Als die Beklagte dann die Zahlungen von S 1.200,--
monatlich weiterleistete und sie als Miete bezeichnete, wiesen die Klager das Geld zurtick, weil sie damit nicht
einverstanden waren. Die Streitteile verhandelten in der Folge Uber den AbschluB eines Mietvertrages, konnten sich
jedoch nicht einigen. Das Erstgericht war der Ansicht, daRR die Absprachen zwischen den Klagern und Gerhard M#***
jun. als familienrechtliche BenlUtzungsvereinbarung und nicht als Mietvertrag anzusehen seien; die Zusage der Klager
an die Beklagte, das vorerst alles beim alten bleibe, sei nur eine unverbindliche Absichtserklarung gewesen. Die
Beklagte habe mangels Eintrittes in ein bestehendes Mietverhaltnis keinen Rechtsanspruch darauf, in der Wohnung
der Klager zu bleiben. Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten nicht Folge und sprach aus, daR der Wert
des Streitgegenstandes, Uber den es entschieden hat, S 300.000,-- Ubersteige. Es tGbernahm die Feststellungen des
Erstgerichtes als Ergebnis einer unbedenklichen Beweiswurdigung und billigte auch dessen rechtliche Beurteilung:

Das Benitzen von Wohnungen durch nahe Angehdrige erfolge vielfach nicht auf Grund eines obligatorischen
Rechtsverhaltnisses wie Miete, Leihe oder Prekarium, sondern sei rein faktischer Natur. Auch ohne Beistands- und
Unterhaltspflicht kdnne aus dem natlrlichen Zusammengehdrigkeitsgefiihl von Familienangehdrigen eine tatsachliche
Benutzungsgewahrung entspringen. Der Benutzer habe den Anschein eines solchen im Familienbereich gegrindeten
Wohnverhaltnisses zu entkraften und einen rechtsgeschaftlichen Willen nachzuweisen. Je enger der Angehdrigenkreis
und je deutlicher der Unterhaltskonnex sei, desto eher werde ein familidres BenUtzungsverhaltnis anzunehmen sein.
Die Grenze zum Leih-/Bestandvertrag werde Uberschritten, wenn eine genligend bestimmte Verbindung eingegangen
wurde, so dal von einem konkludenten Vertragsschlul® gesprochen werden kénne. Die Leistung eines Beitrages zu
den Betriebs- und Instandhaltungskosten, aber auch die Vornahme aufwendiger Investitionen bewirke fir sich allein
noch kein Entstehen eines Bestandverhadltnisses, solange diesen Leistungen keine bestimmte oder zumindest
bestimmbare Entgeltleistung zugrunde liege.

Die Zahlungen von Gerhard M*** jun. hatten zu einer Zeit begonnen, als der Zusammenhang mit der Unterhaltspflicht
noch vorhanden war; sie seien weitergelaufen, als er das Zimmer gar nicht mehr in Anspruch genommen habe. Dal3
die von ihm geleisteten Zahlungen wiederum fiir ihn auf ein Sparbuch eingelegt wurden, zeige deutlich, daf? die Klager
aus einem familidren Zusammengehorigkeitsgefiihl heraus gehandelt hatten. Der von Gerhard M*** jun. gezahlte
Betrag von S 1.200,-- monatlich sei auch unverandert geblieben, als ihm die Benltzung der DachgeschoRBwohnung
gestattet wurde. Damals sei nur die Vereinbarung getroffen worden, daR Gerhard M*** jun. fur die Halfte der
Betriebskosten aufkommen sollte; weitergehende Absprachen seien im Hinblick darauf unterblieben, dal3 er ohnehin
einmal das Haus erben sollte. Die Vereinbarung, die halben Betriebskosten zu tragen, spreche nicht dafur, daf3 die
Beteiligten damals einen Bestandvertrag abschlielen wollten, zumal auch bei einer unentgeltlichen
GebrauchsiUberlassung der Entlehner gemafi § 891 ABGB die Kosten, die der ordentliche Gebrauch der Sache mit sich
bringt, und den gewdhnlichen Erhaltungsaufwand zu bestreiten habe. Eine Regelung Uber die Tragung der
Betriebskosten sei naheliegend gewesen, da nunmehr zwei Familien im selben Haus wohnten. Die Zahlung von S
1.200,-- monatlich sei aus familidrem Zusammengehorigkeitsgefihl im Zusammenhang mit der (friheren)


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/891

Unterhaltspflicht erbracht worden. Die konkreten Umstande sprachen daher fur ein familidares Benutzungsverhaltnis
unter Angehorigen. Der Beklagten sei es nicht gelungen, den Beweis dafur zu erbringen, dal3 die Parteien ein
Mietverhaltnis begrinden wollten. Auch die nach dem Tod des Sohnes des Erstkldgers gegenuber der Beklagten
abgegebene Erklarung, dal3 bezlglich der Benutzung der DachgeschoBwohnung alles beim alten bleibe, sei dahin zu
verstehen, dal3 das faktische Benutzungsverhaltnis, also die prekaristische Grundlage, weitergelten sollte.

Die Beklagte bekampft das Urteil des Berufungsgerichtes mit Revision wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung und
beantragt, die Entscheidung dahin abzuandern, daR das Rdumungsbegehren abgewiesen werde; hilfsweise stellt sie
einen Aufhebungsantrag. Die Klager beantragen in ihrer Revisionsbeantwortung, dem Rechtsmittel der Gegenseite
nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Soweit die Revisionswerberin in ihrer Rechtsrige davon ausgeht, daR Gerhard M*** jun. nach dem Beziehen der
DachgeschoBwohnung S 1.200,-- monatlich gezahlt und aulerdem die Halfte der Betriebskosten zur Zahlung
Ubernommen habe, daR der monatliche Mietzins (gemeint: schon vor dem Tod des Gerhard M*** jun.) auch von der
Beklagten gezahlt wurde, daB ein Verzicht auf eine vertragliche Festlegung eines Mietverhaltnisses jeder
Lebenserfahrung widersprache und auf Grund der Zeugenaussagen mit Sicherheit von einem Mietverhaltnis
auszugehen sei, weichen die Revisionsausfihrungen von den Tatsachenfeststellungen der Vorinstanzen ab. Die
Beklagte fuhrt in diesem Umfang die Rechtsriige nicht gesetzmaRig aus; sie bekdmpft vielmehr in unzuldssiger Weise
die Beweiswurdigung der Vorinstanzen. Die - tUber die Auslegung eines einschlagigen Urkundeninhalts hinausgehende
- Feststellung des Vertragswillens auf Grund von Zeugen- und Parteiaussagen ist nach standiger Rechtsprechung (SZ
47/104; SZ 51/156; JBl 1989, 61 uva) eine im Revisionsverfahren nicht mehr Gberprifbare Tatfrage. Der rechtlichen
Beurteilung ist vielmehr zugrunde zu legen, dalR Gerhard M*** jun. den Klagern fiir sein Zimmer im elterlichen
Wohnungsverband und die Verpflegung im Haushalt S 1.200,-- monatlich zahlte, diese Zahlungen auch weiterleistete,
als er in der Wohnung der Beklagten wohnte, nach dem Ausbau der DachgeschoBwohnung nur vereinbart wurde, dal3
Gerhard M*** jun. die Halfte der Betriebskosten Ubernehme, und der monatlich gezahlte Betrag von S 1.200,--
nunmehr als "Betriebskostenacontierung weiterlief", im UGbrigen aber die Klager, die in Gerhard M*** jun. ihren
kiinftigen Erben sahen, den monatlich gezahlten Betrag wahrend aller dieser Phasen fur Gerhard M*** jun. auf ein
Sparbuch erlegten. Wie das Berufungsgericht ausfihrlich und zutreffend begriindete, handelte es sich im vorliegenden
Fall um ein typisches familidares Benutzungsverhéltnis, das weitgehend rein faktischer Natur war, beschrankten sich
doch die Beteiligten auf die Gestattung des Ausbaues des DachgeschoRes und die Absprache, daR Gerhard M*** die
halben Betriebskosten (Bewirtschaftungskosten) Ubernehmen sollte. Ein solches Vorgehen ist trotz der
einschneidenden Rechtsfolgen, die der Ausbau einer Wohnung in einem fremden Haus mit sich bringen kann, unter
nahen Angehdorigen nicht ungewdhnlich. Auch wenn der Hauseigentimer durch Jahrzehnte duldet, da8 ein Kind mit
seinem Ehegatten bzw Lebensgefahrten im Haus lebt, Investitionen vornimmt oder auch verschiedene Arbeiten leistet,
setzt das nicht notwendig eine vertragliche Rechtsgrundlage fir die Hausbenltzung voraus; das ist vielmehr auch im
Rahmen eines ungeregelten, sich aus dem verwandtschaftlichen Naheverhdltnis ergebenden tatsachlichen Zustandes
denkbar (MietSlg 31.150; 33.009).

Es ist zwar richtig, dal3 in den Fallen entgeltlicher GebrauchsiUberlassung grundsatzlich vom Vorliegen eines
Bestandverhaltnisses auszugehen ist und selbst bei unentgeltlicher oder gegen geringes Entgelt vorgenommener
Gebrauchsiberlassung im Zweifel ein Leihvertrag und kein unverbindliches Bittleihen angenommen wird (Wirth in
Rummel, ABGB, Rz 9 zu § 1090; Schubert in Rummel, aaO, Rz 1 zu § 974; stRsp, zB MietSlg 25.106, 27.125, 31.128). Im
vorliegenden Fall wurde aber gar kein Entgelt fir die Gebrauchsuberlassung vereinbart und selbst die - der Annahme
eines blofRen familidren Benutzungsverhaltnisses nicht entgegenstehende - Vereinbarung der Mittragung der Betriebs-
(Verwaltungs-)Kosten (Schwimann/Binder § 1090 Rz 61; MietSlg 2.189) durch Gerhard M*** jun. dadurch kompensiert,
daB die geleisteten Akontozahlungen von den Klagern wiederum einem fur Gerhard M*** jun. bestimmten Sparbuch
zugeflhrt wurden. Gerade in einem solchen Fall lassen auch die Investitionen, deren Kosten Gerhard M*** jun. und
die Beklagte fur den Ausbau des Dachgeschol3es trugen, so aufwendig das Bauvorhaben auch gewesen sein mag,
keinen Schlu3 auf das Zustandekommen eines Mietrechtsverhaltnisses zu (Schwimann/Binder aaO; MietSlg 31.009;
31.150; 33.009; 35.007). Im Hinblick auf die engen familiaren Bindungen sind nahere rechtliche Festlegungen Uber die
Gestattung des Wohnungsausbaues unterblieben. Ausschlaggebend dafur war, daR die Klager erwarteten, Gerhard



M#*** jun. werde sie im Alter betreuen und als unehelicher Sohn des Erstklagers dereinst ohnehin das Haus erben; auf

Grund dieser Erwartungen lag es nahe, dal die Beteiligten nahere Vereinbarungen fir entbehrlich hielten.

Lassen aber die konkreten Umstande des Falles - wie hier - auf ein aus dem naturlichen Zusammengehdrigkeitsgefuhl
unter Familienangehdrigen entstandenes Wohnverhdltnis schlieBen, so ist es Sache des Benutzers der Wohnung,
konkrete Umstande darzulegen und zu beweisen, die einen unzweifelhaften SchluR auf das Vorliegen eines
Rechtstitels zur Wohnungsbenltzung zulassen (MietSlg 31.150; 35.007). Diesen Beweis hat die Beklagte nicht erbracht.
Die Ausfihrungen der Revision zu anderen Beweislastregelungen, insbesondere zur Abgrenzung zwischen Leihe und
Prekarium, sind daher fur den vorliegenden Fall ohne Bedeutung.

Die weiteren Ausfuhrungen der Revision zu den Voraussetzungen des stillschweigenden Abschlusses eines
Mietvertrages gehen wiederum nicht von den Feststellungen der Vorinstanzen aus, weil der monatliche Betrag von S
1.200,~- eben nicht als Entgelt fur die Uberlassung des Gebrauches der DachgeschoBwohnung gezahlt und
entgegengenommen wurde, sondern andere Widmungen hatte und aus familidren Grinden an den Zahler
zuruckflieBen sollte. Lag aber ein Mietverhaltnis nicht vor, so wurde es auch durch das nach dem Tod des Gerhard
M*** jun. von den Klagern abgegebene Versprechen, daf3 vorerst alles beim alten bleiben sollte, nicht begriindet. Die
Kldger haben damit nur die (widerrufliche) Erklarung abgegeben, zunachst keine Beendigung des bestehenden
familidaren BenlUtzungsverhaltnisses zu verlangen. Sie haben auch, als die Beklagte daraufhin den Betrag von S 1.200,--
monatlich als "Miete" weiterzahlte, erklart, damit nicht einverstanden zu sein und die so gewidmeten Zahlungen
zurlickgewiesen. Die Beklagte hat somit weder eigene Mietrechte erworben, noch konnte sie - mangels eines
Mietrechts ihres verstorbenen Lebensgefdhrten - in den Mietvertrag eintreten.

Der Revision ist daher ein Erfolg zu versagen.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 41, 50 ZPO. Der Ausspruch Uber den Wert des Streitgegenstandes andert
die Kostenbemessungsgrundlage fur den Rechtsanwaltstarif nicht.
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