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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 07.09.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Hon.Prof.Dr.Griehsler als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Kropfitsch, Dr.Huber,
Dr.Schwarz und Dr.Graf als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1) Manfred J***, Kaufmann, und
2) Ingeborg J***, Handelsfrau, beide

2333 Leopoldsdorf, Hauptstral3e 18, beide vertreten durch Dr.Heinrich Roth, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte
Partei Christa F***, Angestellte, Atzlergasse 4/6, 1230 Wien, vertreten durch Dr.Herbert Mayer, Rechtsanwalt in Wien,
wegen Aufkindigung infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 16.Marz 1988, GZ 48 R 535/87-21, womit infolge Berufung der
klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Liesing vom 28.September 1987, GZ 2 C 806/86-14, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der Beklagten die mit S 1.994,08 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(einschlieBlich S 181,28 Umsatzsteuer) binnen vierzehn Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Auf Grund der Einwendungen der Beklagten hob das Erstgericht die von den klagenden Parteien aus dem
Kidndigungsgrunde der mangelnden Befriedigung eines regelmaRigen Wohnbedurfnisses, hilfsweise der ganzlichen
Untervermietung oder Untervermietung gegen Uberhdhtes Entgelt, eingebrachte Kindigung auf. Es stellte im
wesentlichen fest:

Die aufgekindigte, in einem Hause mit mehreren selbstandigen Wohnungen gelegene Wohnung wurde vom Mieter
Peter L*** aus zwei friher selbstandigen Wohnungen durch Zusammenlegung gebildet. Als er die Wohnung nicht
mehr bendtigte, ersuchte er den damaligen Eigentimer und Vermieter Peter K*¥** um Genehmigung der Weitergabe
an die mit ihm verwandte Beklagte, um auf diese Weise "seine Investitionen sicherstellen" zu kdnnen, und vermittelte
sodann den Vertragsabschlu3, wobei er dem Vermieter Peter K*** als wesentlichen Vertragswunsch der Beklagten
bekanntgab, diese wolle die Wohnung nur als Zweitwohnung benitzen und der Vermieter musse daher sein
diesbezlgliches Einverstandnis erklaren. Hierauf verfal3te der Vermieter Peter K*** den Mietvertrag Beilage ./2 und
nahm in dessen 8§ 10 die Klausel auf "Unkundbar auf Seite des Vermieters". Der Vertrag wurde anfangs Marz 1985 von
beiden Vertragspartnern unterfertigt. Im September 1985 wurde hinsichtlich des gegenstandlichen Wohnhauses die
Zwangsversteigerung bewilligt. Peter K*** gab im November 1985 im Zuge der Schatzung gegenuber dem
Sachverstandigen an, daRR samtliche Wohnungen vermietet seien, und nannte fir die gegenstandliche Wohnung einen
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monatlichen Mietzins von S 650,-- zuzulglich S 600,-- Betriebskosten. Diese Angaben sind aus dem Exekutionsakt
ersichtlich. Nachdem die Beklagte im November 1985 erfahren hatte, dal3 der Vertrag beim Finanzamt anzumelden sei,
wurde dieser neuerlich, und zwar mit 13.November 1985, datiert und dem Finanzamt am 18.November 1985
vorgelegt. Am 10.April 1986 erwarben die klagenden Parteien die Liegenschaft durch Zuschlag. Bis zur Fertigstellung
seiner neuen Wohnung Ende des Jahres 1985 hatte Peter L*** im Einverstandnis mit der Beklagten noch die
streitgegenstandliche Wohnung benutzt. Seither wohnte die Beklagte manchmal dort, wenn sie sich in Wien aufhielt.
Die Wohnung ist nicht untervermietet.

In seiner rechtlichen Beurteilung nahm das Erstgericht die Geltung der Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes fiur das
gegenstandliche Bestandobjekt an und fuhrte aus, dal8 1120 ABGB im Bereiche der vollen Anwendbarkeit des
Mietrechtsgesetzes durch 8 2 Abs 1 MRG derogiert worden sei. Die Bestimmung des§ 2 Abs 1 MRG schranke einerseits
die Bindung des Erwerbers gemaf3 8 1120 ABGB an alle nicht die Beendigung des Mietverhaltnisses betreffenden
Abreden ein, stelle andererseits aber insbesondere auch beim Kundigungsverzicht eine Erweiterung dar. Auch der
Ersteher sei als Rechtsnachfolger im Eigentum an ungewohnliche Abreden im Bestandvertrag aber nur gebunden,
wenn er sie gekannt habe oder kennen habe mussen. Ein ganzlicher Kindigungsverzicht im Bestandvertrag stelle zwar
eine ungewohnliche Nebenabrede dar, nicht jedoch einen Verzicht auf die Geltendmachung einzelner
Kdndigungsgriinde wie zum Beispiel jene nach 8 30 Abs 2 Z 4 und 6 MRG. Solche Abreden wirden bekanntlich nicht
selten getroffen und auch der Gesetzgeber habe diese Moglichkeit schon vorgesehen, indem er hiefir in der
Bestimmung des § 27 Abs 2 lit b die Zulassigkeit einer Abldsezahlung bei einer derartigen Vereinbarung normiert habe.
Fur die Beurteilung, ob zwischen den Vertragspartnern eine solche Vereinbarung getroffen worden sei, erscheine nicht
der Wortlaut der Vertragsbestimmung, sondern der Inhalt der zwischen den Vertragsparteien tatsachlich
zustandegekommenen Vereinbarung maligebend. Vorliegendenfalls sei fur die Beklagte lediglich der Verzicht auf den
Kindigungsgrund der Nichtbenutzung wesentlich gewesen, da sie die Wohnung nur als Zweitwohnung und daher nicht
zur Befriedigung regelmaliigen Wohnbediirfnisses habe verwenden wollen. Eine vom Vermieter gewahlte andere
Formulierung des gewunschten Kundigungsverzichtes kdnne der Beklagten nicht zum Nachteil gereichen, wenn
hiedurch nicht die Schadigung des Erwerbers bezweckt werden sollte, woflr hier keine Anhaltspunkte vorlagen. Der
Vertrag sei daher korrigierend dahin auszulegen, daf lediglich ein Kundigungsverzicht hinsichtlich der bloRen
Benutzung als Zweitwohnung Vertragsinhalt geworden sei. Somit liege eine ungewohnliche Nebenabrede nicht vor, so
daB die klagenden Parteien an den Vertrag gebunden seien.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der klagenden Partei nicht Folge. Es Ubernahm die erstgerichtlichen
Feststellungen mit Ausnahme jener Uber den festgestellten Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses und schloB sich der
rechtlichen Beurteilung des Erstgerichtes an. Ein genereller Kindigungsverzicht stelle zwar zweifellos eine
ungewoOhnliche Bestimmung eines Mietvertrages dar, vor allem, wenn hieflir keine im Sinne des§ 27 Abs 2 MRG
zulassige Gegenleistung erbracht werde. Da von einer Kenntnis der klagenden Parteien hieriiber beim Erwerb nicht
ausgegangen werden kénne, sei er ihnen gegenlber unwirksam. Aus der gegebenen Feststellungsgrundlage folge, dal3
der Vertragswille der Beklagten darauf gerichtet gewesen sei, die gegenstandliche Wohnung lediglich zum Zwecke der
fallweisen Benltzung zu mieten, und dalR der Vermieter hiermit einverstanden gewesen sei. Die Vermietung zum
bloRen Zwecke der BenlUtzung als Zweitwohnung stelle keine ungewdhnliche Nebenabrede des Bestandvertrages dar.
Hier habe es der typischen Interessenlage der beteiligten Partner entsprochen, dal die Beklagte die gegenstandliche
Wohnung nicht standig benltzen musse. Dieses der Beklagten eingerdumte Sonderrecht sei einem
Kindigungsverzicht nach § 30 Abs 2 Z 6 MRG gleichzusetzen. Der Umstand, dal? der Vermieter im schriftlichen Vertrag
noch einen weitergehenden Kindigungsverzicht abgegeben habe, erscheine unerheblich und es sei jedenfalls
ungerechtfertigt, die Vereinbarung Uber die Bentitzung bloR als Beweggrund anzusehen, da sich hieraus selbstandige
Berechtigungen und Verpflichtungen der Vertragspartner ergaben. In ihrer auf den Anfechtungsgrund der unrichtigen
rechtlichen Beurteilung gestitzten Revision beantragen die klagenden Parteien die Abanderung der angefochtenen
Entscheidung im Sinne der Klagestattgebung. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Die Revisionswerber
bringen vor, entscheidend sei hier lediglich, dal3 der Bestandvertrag einen vollen Kiindigungsverzicht des Vermierters
enthalte. Es kame nicht darauf an, was die Beklagte, die selbst keinen Kontakt zum Vermieter K*** gehabt habe,
gewollt habe. Der eindeutige Vertragstext lasse keine Vertragsauslegung oder Vertragserganzung zu. Mangels eines
Hinweises im Vertragstext durfe der Kiindigungsverzicht nicht lediglich als solcher nach § 30 Abs 2 Z 6 MRG gewertet
werden. Dem Vermieter K*** sej im Hinblick auf das Zwangsversteigerungsverfahren das Schicksal des Hauses
gleichgultig gewesen, so dal3 von einer nach dem Wunsche der Beklagten getroffenen Vereinbarung nicht die Rede
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sein kdnne. Diesen Ausfihrungen kann nicht gefolgt werden.
Rechtliche Beurteilung

Das Erstgericht hat die vom Berufungsgericht ibernommene Feststellung getroffen, dal3 die Beklagte bei Abschlul? des
Mietvertrages den wesentlichen Vertragswunsch duBerte, die Wohnung nur als Zweitwohnung mieten zu wollen, und
der Vermieter hiezu sein diesbezlgliches Einverstandnis geben musse. In Abwesenheit der Beklagten hat der
Vermieter Peter K*** hierauf den schriftlichen Mietvertrag verfal3t und in diesen ohne Ricksprache mit der Beklagten
die Klausel aufgenommen "Unklndbar auf Seite des Vermieters". Damit hat er jedenfalls der von der Beklagten
gestellten wesentlichen Vertragsvoraussetzung entsprochen, dal3 die Beklagte diese Wohnung als Zweitwohnung
benltzen und aus diesem Grunde keinesfalls geklindigt werden durfe. Da die Beklagte diesen schriftlichen Vertrag und
damit auch den Text der vorgenannten Klausel ohne weitere Erklarung unterschrieb, wurde der von ihr ausdricklich
bedungene Geschaftszweck, die Wohnung als Zweitwohnung zu mieten, wesentlicher Vertragsinhalt.

In der vertragsgemalRen Widmung einer Mietwohnung als Zweitwohnung liegt aber begriffsnotwendig ein Verzicht des
Vermieters auf die Geltendmachung des Kundigungsgrundes der nicht regelmaRigen Verwendung der gemieteten
Wohnung zur Befriedigung eines dringenden Wohnbedurfnisses nach § 30 Abs 2 Z 6 MRG (vgl. MietSlg 31.232). Der
Verzicht auf diesen dem Geschaftszweck der Vereinbarung entsprechenden Kindigungsgrund wird durch den hier im
schriftlichen Mietvertrag formulierten generellen Verzicht des Vermieters jedenfalls abgedeckt. Auf die Frage, inwieweit
der noch weitergehende Teil dieser generellen Verzichtserklarung rechtswirksam ist, ist demnach nicht einzugehen.
Die festgestellte Benltzung der klagegegenstandlichen Wohnung durch die Beklagte blo3 als Zweitwohnung - die
Beklagte nachtigt fallweise in dieser entspricht somit dem Vertrag und schliel3t das Vorliegen des behaupteten
Kundigungsgrundes der mangelnden Befriedigung eines regelmafBigen Wohnungsbedirfnisses aus. Entgegen dem
weiteren Kindigungsvorbringen haben die Tatsacheninstanzen festgestellt, da3 die Wohnung nicht untervermietet ist.

Die Frage schlieRRlich, aus welchen Motiven Peter K*** auf den Vertragswunsch der Beklagten, die Wohnung nur als
Zweitwohnung mieten zu wollen, eingegangen war, ist rechtlich unerheblich, so dal3 die Revisionsausfihrungen, dem
Peter K*** sej das Schicksal (seines) Hauses im Hinblick "auf das Zwangsversteigerungsverfahren" gleichgiiltig
gewesen, ohne Bedeutung erscheint.

Der Revision war demnach ein Erfolg zu versagen.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die §8 41 und 50 ZPO.
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