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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 30.11.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr.Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schobel, Dr.Melber, Dr.Schlosser
und Dr.Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Joseph A. W***, Pensionist, 144 Edison
Avenue, Ogdensburg, New Jersey 07439 USA, vertreten durch Dr.Erich Gugenberger, Rechtsanwalt in Frankenmarkt,
wider die beklagte Partei Hermann V***, Wirtschaftstreuhander, StarhembergstraRe 19, 4020 Linz, vertreten durch
Dr.Emmerich Welzl, Dr.Oskar Welzl, Rechtsanwalte in Linz, wegen Raumung infolge Revision der klagenden Partei
gegen das Urteil des Landesgerichtes Linz als Berufungsgerichtes vom 28.Juni 1989, GZ 19 R 33/89-88, womit infolge
Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Linz vom 20.Marz 1989, GZ 9 C 1/89-76, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 6.172,20 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin enthalten S 1.028,70 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:
Der Klager ist Eigentimer der Liegenschaft EZ 798 KG Linz mit dem Haus Linz, Starhembergstrale 19.

Er begehrte vom Beklagten die Raumung dieser Liegenschaft und brachte vor, das damals unbenitzbare
Einfamilienhaus, eine "Ruine", sei in den Jahren 1975/76 durch Um- und Neubau mit einem Aufwand von "erheblich"
Uber 1 Mill. S in ein zeitgemaRes Burohaus umgebaut worden. Dem Beklagten sei ein zeitlich beschranktes
Benltzungsrecht zum Betrieb seiner Wirtschaftstreuhdnderkanzlei eingerdumt worden. Der Beklagte habe keinen
Mietzins zu bezahlen gehabt, sondern er sei nur verpflichtet gewesen, wahrend der Dauer der Benltzung die
monatlichen Abzahlungen "zur Tilgung der entstandenen Wiederherstellungskosten" zu leisten. Absicht der
Vertragsparteien sei es gewesen, dafd der Beklagte die Liegenschaft langstens bis zum Zeitpunkt der Erfillung der
Ubernommenen Abzahlungsverpflichtung benltzen durfe. Das Benitzungsrecht sei auch durch Aufkindigung
erloschen.

Der Beklagte wendete ein, bei der Renovierung habe es sich um einen Neubau gehandelt. Es bestehe ein
Mietverhaltnis, auf welches die Kiindigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes anzuwenden seien. Der Beklagte
stellte den Zwischenantrag auf Feststellung, da3 mit der "Abzahlung- und Benutzungsvereinbarung" ein Mietverhaltnis
begrindet worden sei, welches nach wie vor aufrecht sei und auf welches das Mietrechtsgesetz und insbesondere
dessen Kundigungsbeschrankungen anzuwenden seien.
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Das Erstgericht erkannte im Sinne des Zwischenantrages auf Feststellung und wies das Klagebegehren ab. Aus seinen
Feststellungen ist folgendes hervorzuheben:

Das Haus, um das sich der Klager seit Jahrzehnten nicht gekimmert hatte, war im Jahre 1975 desolat und baufallig,
Teile der Decke waren eingesturzt. Durch die Renovierung wurde am Grundril? und an den Stockwerken nichts
gedndert. Durch An- und Zubauten wurden keine neuen Raume geschaffen, doch wurden Zwischenwdnde entfernt
bzw. versetzt. Im wesentlichen ging es bei den Arbeiten darum, die Rdume wieder bewohnbar zu machen. Fir diese
Arbeiten hat der Klager ohne 6ffentliche Férderung S 1,267.553,58 aufgewendet. Die Vertreter des Klagers, die einen
Mieter fur das Haus suchten, schlossen mit dem Beklagten einen als "Abzahlungs- und Benutzungsvereinbarung"
bezeichneten Vertrag, als dessen Zweck angefuhrt wurde, dal3 der Beklagte berechtigt ist, das Haus zum Betrieb seiner
Wirtschaftstreuhanderkanzlei zu benutzen, und er fur die Dauer der Benlutzung die Tilgung der Renovierungskosten
Ubernimmt. Der Beklagte hatte monatlich wertgesichert S 7.000 zuziglich Umsatzsteuer sowie die Betriebskosten zu
bezahlen. Die Vereinbarung wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen. Beiden Teilen wurde die Moglichkeit einer
Kiindigung durch eingeschriebenen Brief eingeraumt. Die Absicht der Parteien bei Abschlul3 dieses Vertrages war, dem
Beklagten entgeltlich Rdume zur Verfigung zu stellen. Der Klager hatte die Absicht, die Vereinbarung mit der
Abzahlung der aufgenommenen Kredite zu befristen, doch wurde dem Beklagten die genaue Hohe der
Renovierungskosten nicht mitgeteilt. Der monatliche Betrag von S 7.000 wurde nicht aufgrund der
Kreditrickzahlungsraten bestimmt, sondern nach ortsublichen Mietzinsen in der Innenstadt von Linz. Mit Schreiben
vom 24 Juni 1982 bot der Klager durch seinen Vertreter dem Beklagten einen bis 31.Dezember 1984 befristeten
Mietvertrag an, der Beklagte nahm dieses Anbot aber nicht an. Mit Schreiben vom 19. Dezember 1985 kundigte der
Klager dem Beklagten aulRergerichtlich die "Abzahlungs- und Benutzungsvereinbarung" auf und forderte ihn zur
Raumung binnen drei Monaten auf.

Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, die Vereinbarung sei als ein auf unbestimmte Zeit
geschlossener Mietvertrag zu qualifizieren. Die auBergerichtliche Aufkiindigung sei daher gemal3 8 33 MRG unwirksam.
Das Gebdude sei durch die Renovierungsarbeiten in den Jahren 1975/76 nicht neu geschaffen worden, weshalb es
unerheblich sei, dal3 der Beklagte das Anbot auf Abschlul} eines befristeten Mietvertrages nicht angenommen habe.
Das Berufungsgericht gab der Berufung des Klagers nicht statt. Es Ubernahm die vom Erstgericht getroffenen
Feststellungen und flhrte in rechtlicher Hinsicht aus, es komme nicht darauf an, wie die Parteien die zwischen ihnen
geschaffene Rechtsbeziehung benennten, malgebend sei der gewollte Inhalt der Vereinbarung. Der Inhalt der
"Abzahlungs- und Benltzungsvereinbarung" sei die Gestattung der Benitzung gegen einen bestimmten Preis
gewesen, also der typische Inhalt eines Bestandvertrages. Die Vereinbarung sei daher als Mietvertrag zu qualifizieren.
Ein Erléschen des Mietverhdltnisses durch Zeitablauf hatte eine entsprechende schriftliche Vereinbarung zur
Voraussetzung gehabt. Eine solche sei nicht erfolgt, der Vertrag sei daher auf unbestimmte Zeit geschlossen worden.
Da § 33 Abs 1 MRG nur die gerichtliche Kiindigung fur wirksam erklére, fihre die auRergerichtliche Kiindigung nicht
zur Auflésung des Mietvertrages. Die Vereinbarung einer Aufkiindigung mittels eingeschriebenen Briefes verstole
gegen die zwingende Vorschrift des § 33 Abs 1 MRG. Das Raumungsbegehren sei daher abzuweisen. Fir die Frage, ob
die Kiindigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes anzuwenden seien, sei die Ubergangsregel des§ 49 Abs 2
MRG maRgebend. Habe fiir das Mietobjekt der Kindigungsschutz des Mietengesetzes bestanden, so liege kein
Anwendungsfall dieser Bestimmung vor. Entscheidend sei daher, ob der Mietgegenstand nach dem 31.Dezember 1967
durch Neu-, Um-, Auf-, Ein- oder Zubau ohne Zuhilfenahme &ffentlicher Mittel neu geschaffen worden sei. Dies sei aber
nicht der Fall gewesen.

Der Klager bekampft das Urteil des Berufungsgerichtes mit Revision, macht die Anfechtungsgriinde der
Mangelhaftigkeit, Aktenwidrigkeit und unrichtigen rechtlichen Beurteilung geltend und beantragt, das angefochtene
Urteil dahin abzuandern, daR dem Klagebegehren vollinhaltlich stattgegeben und der Zwischenantrag auf Feststellung
abgewiesen werde. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Beklagte beantragt, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Die vom Klagevertreter eingebrachte Revisionsschrift beruht wortlich auf einem vom Klager personlich verfalRten
Schriftsatz und enthalt keine getrennte Ausfihrung der einzelnen Revisionsgriinde. Worin ein Verfahrensmangel oder
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eine Aktenwidrigkeit liegen sollten, ist nicht zu erkennen, die Revisionsausfuhrungen stellen zum Grof3teil eine
unzuladssige Bekampfung der Beweiswulrdigung dar. Die Revisionsausfihrungen, mit denen unter Hinweis auf die
Kosten der Renovierung des Hauses von einer "Neuanschaffung" ausgegangen und dem Berufungsgericht eine
unrichtige Auslegung des& 49 MRG zum Vorwurf gemacht wird, kdnnen als gesetzmdaRig ausgeflhrter
Anfechtungsgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung aufgefaBt werden. Da auch in der Berufung erkennbar eine
Rechtsrige enthalten war (und zwar die Ausfuhrungen, aufgrund der Nichtannahme des Anbotes des befristeten
Mietvertrages bestehe eine Ausnahme vom Kindigungsschutz), ist auf die rechtliche Beurteilung einzugehen.

Fir die Rechtsnatur eines Vertrages ist nicht dessen Bezeichnung durch die Parteien mafl3gebend, sondern der Inhalt
und Zweck sowie die Absicht der VertragschlieBenden Uber seine Wirkungen (MietSlg Band XXXVII Nr. 46). Der Klager
hat dem Beklagten im Vertrag den Gebrauch der Raume seines Hauses gegen einen monatlich zu bezahlenden
Geldbetrag gestattet, sodaR gemaR den §§8 1090, 1091 ABGB ein Mietverhaltnis zustandekam. Dieses fallt in den
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (8 1 Abs 1 - Ausnahmetatbestéande im Sinne der Absatze 2 und 3 liegen
nicht vor). Das Vertragsverhaltnis wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen, eine Auflésung durch Zeitablauf im Sinne
des § 29 Abs 1 Z 3 MRG kommt daher nicht in Frage, sondern nur eine solche durch Kindigung. Da gemaR§ 33 Abs 1
MRG Mietvertrage nur gerichtlich gekindigt werden kénnen, eine derartige Kindigung aber nicht erfolgte, ist das
Mietverhaltnis aufrecht und das Klagebegehren daher nicht berechtigt.

Die Entscheidung Uber den Zwischenantrag auf Feststellung hangt davon ab, ob auf das Bestandverhaltnis die
Kandigungsbeschrankungen des § 30 MRG Anwendung finden. Dies kénnte nur bei Vorliegen der Voraussetzungen der
Ubergangsvorschrift  des§ 49 Abs 2 MRG nicht der Fall sein. Nach dieser Bestimmung gelten die
Kiandigungsbeschrankungen des & 30 MRG fur vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes (1.Janner 1982) geschlossene
Mietvertrage nicht, wenn der Mietgegenstand nach dem 31.Dezember 1967 durch Neu-, Um-, An-, Ein- oder Zubau
ohne Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel geschaffen worden ist und der Vermieter dem Mieter bis 30.Juni 1982 einen
zumindest bis 31.Dezember 1984 befristeten Hauptmietvertrag anbietet. Da ein Anbot auf AbschluR eines befristeten
Mietvertrages innerhalb der im Gesetz hieflr eingerdumten Frist erfolgte, ist zu prifen, ob der Mietgegenstand im
Sinne des § 49 Abs 2 MRG nach dem 31. Dezember 1967 durch Neu-, Um-, Auf-, Ein- oder Zubau neu geschaffen wurde.
Der Begriff der Neuanschaffung eines Mietgegenstandes im Sinne dieser Gesetzesstelle ist streng auszulegen. Es muf3
sich um die Gewinnung neuen und nicht um die bauliche Umgestaltung schon vorhandenen Raumes fiir Wohn- und
Geschaftszwecke handeln (Warth in Rummel, ABGB, Rz 10 zu § 16 MRG mwN; MietSlg Band XXXVI Nr. 41; Band XXXVII
Nr. 5). Bei der Renovierung eines Einfamilienhauses, das mangels Instandhaltung unbenutzbar geworden ist, handelt
es sich nicht um eine Neuanschaffung eines Mietgegenstandes (vgl. MietSlg 34.378). Auch durch die Entfernung oder
Verlegung von Zwischenwanden werden Raume nicht neu geschaffen (Wirth, aaO, mwN). Die Hohe des fir die
Renovierung aufgewendeten Betrages kann es ebenfalls nicht rechtfertigen, von einer Neuschaffung zu sprechen. Das
Anbot eines befristeten Mietvertrages konnte daher nicht zu einer Ausnahme von den Kundigungsbeschrankungen
des Mietrechtsgesetzes fuhren, weshalb dem Zwischenantrag auf Feststellung mit Recht stattgegeben wurde. Aus
diesem Grunde war der Revision ein Erfolg zu versagen. Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens
grandet sich auf die 88 41, 50 ZPO.
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