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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 31.05.1989

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 Parteien 1.) Henriette A***, Pensionistin, Linz,
Auerspergstralie 23, und 2.) Herbert M***, Elektromeister, Linz, NoRBbergerstral3e 9, beide vertreten durch Dr. Otto
Haselauer und Dr. Klaus Steiner, Rechtsanwalte in Linz, wider die beklagten Parteien 1.) Rupert S***, Pensionist, Linz,
KhevenhullerstralBe 27, vertreten durch Dr. Winfried Sattlegger und Dr. Klaus Dorninger, Rechtsanwalte in Linz, sowie
2.) S*** & M*** QHG, Linz, AuerspergstralBe 23, vertreten durch Dr. Erich Woéhrle, Rechtsanwalt in Linz, wegen
Raumung, infolge der Revisionen des Zweitklagers und des Erstbeklagten gegen das Urteil des Landesgerichtes Linz als
Berufungsgerichtes vom 20.Dezember 1988, GZ 18 R 884/88-15, womit das in Ansehung des Erstbeklagten gefallte
Teilurteil des Bezirksgerichtes Linz vom 6.0Oktober 1988, GZ 8 C 1935/87a-10, hinsichtlich des Begehrens der
Erstkldgerin bestatigt und hinsichtlich des Begehrens des Zweitklagers abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung
zu Recht erkannt:

Spruch
Weder der Revision des Zweitkldgers noch jener des Erstbeklagten wird stattgegeben.

Der Zweitklager ist schuldig, dem Erstbeklagten die Kosten des Revisionsverfahrens im Betrage von 3.087 S (darin
enthalten an Umsatzsteuer 514,50 S) binnen 14 Tagen zu ersetzen. Der Erstbeklagte ist schuldig, der Erstklagerin die
Kosten des Revisionsverfahrens im Betrage von 3.087 S (darin enthalten an Umsatzsteuer 514,50 S) binnen 14 Tagen
zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

In einem im Miteigentum mehrerer Personen stehenden stadtischen Miethaus befinden sich ebenerdig links vom
Hauseingang mehrere Geschaftsrdume, und zwar ein unmittelbar an das Stiegenhaus anschliel3ender, von diesem
betretbarer Verkaufsraum (4 m x 6,5 m) mit unmittelbarem Zugang von der 4 m breiten Stralenfront, hinter diesem
Verkaufsraum hofseitig ein ebenfalls unmittelbar vom Stiegenhaus, aber auch vom straRenseitigen Verkaufsraum aus
betretbarer Magazinraum (3 m x 5,5 m), hofseits an dem zuletzt genannten Magazinraum anschlieRend, aber ohne
Zugang von diesem oder vom Hof ein Blroraum (5,5 m x 5 m) und stral3enseitig an den erstgenannten Verkaufsraum
anschlieBend, sowie straBenseitig dem zuletzt genannten hofseitigen Blroraum vorgelagert und mit diesem durch
eine Ture verbunden ein Ausstellungsraum (5,5 m x 7 m) mit unmittelbarem Zugang von der 55 m breiten
StraBenfront. Umstritten ist zwischen den Streitteilen die Bentltzung des zuletzt genannten 5,5 m x 7 m grof3en
Ausstellungsraumes. Der Ehemann der Erstklagerin mietete diesen Geschaftsraum vom damaligen Hauseigentimer
far die Zeit ab 1. Mai 1954 (auf unbestimmte Zeit). Er verwendete diesen Mietraum im Rahmen des von ihm gefihrten
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Elektrohauses. Im Jahre 1962 verpachtete der Ehemann der Erstklagerin sein Unternehmen an den Erstbeklagten und
den Zweitklager und UberlieR den beiden Pachtern damit auch die Nutzung der dem Unternehmen gewidmeten
Mietrdume, darunter den nun strittigen Ausstellungsraum. Der Erstbeklagte und der Zweitklager flhrten das von ihnen
gepachtete Unternehmen als Gesellschafter einer zwischen ihnen gegrindeten offenen Handelsgesellschaft. (Der
Zweitklager kundigte das Gesellschaftsverhaltnis zum 30Juni 1987 auf, der Erstbeklagte stellte ein
Ubernahmsbegehren, obsiegte in erster Instanz, zog aber in der Folge sein Begehren unter Anspruchsverzicht zurick.)

Die Erstklagerin kindigte als (Erbin und Gesamt-)Rechtsnachfolgerin ihres Ehemannes die Unternehmenspacht zum
30. Juni 1987 auf und schlof3 fur die Zeit ab 1.Juli 1987 einen (gleichartigen) Pachtvertrag (Uber das Unternehmen) mit
dem Zweitklager allein.

(Nach dem Vorbringen der Klager habe der Zweitkldager am 30Juni 1987 den strittigen Ausstellungsraum als Teil des
Pachtunternehmens namens der offenen Handelsgesellschaft der Erstkldgerin zurlckgestellt und von dieser aufgrund
des neuen Pachtvertrages als Pachter in eigener Person ibernommen.)

Wahrend der Pacht des Unternehmens durch die offene Handelsgesellschaft war eine Trennwand zwischen den
beiden straRenseitigen Raumen entfernt worden. Im Zusammenhang mit der Aufkiindigung der Unternehmenspacht
zum 30.Juni 1987 stellte der Erstbeklagte anstelle der seinerzeitigen Trennwand eine Holzwand auf. Der Zweitklager
lie} den Ausstellungsraum zur Stral3e nach dem 30. Juni 1987 unversperrt.

Der Erstbeklagte brachte in den ersten Tagen des Juli 1987 an der straBenseitigen Tiire des Ausstellungsraumes eine
Sperrvorrichtung an. Dadurch wurde dem Zweitklager der Zutritt zu diesem Pachtraum verwehrt.

Entgegen dem Einwendungsvorbringen des Erstbeklagten gestattete der Zweitklager weder diesem noch dessen
Schwiegersohn eine (Mit-)Benltzung des Ausstellungsraumes bis zum Abschluf der Liquidation der offenen
Handelsgesellschaft.

Die Hauseigentiimer haben der Erstkldagerin die Miete von Geschaftsraumlichkeiten, darunter auch jene des zwischen
den Streitteilen strittigen Ausstellungsraumes (aus den Kindigungsgriinden nach § 30 Abs 1 sowie § 30 Abs 27 4, 6
und 7 MRG) zum 30.Juni 1987 gerichtlich aufgekindigt. Die Erstkldgerin erhob fristgerecht Einwendungen. Der
Rechtsstreit Uber die Aufkindigung war zur Zeit des Schlusses der mindlichen Verhandlung erster Instanz im
Raumungsstreit noch anhangig.

Mit der Behauptung rechtswidriger Benttzung des strittigen Raumes durch den Erstbeklagten sowie durch eine von
diesem und seinem Schwiegersohn gegrindete offene Handelsgesellschaft begehrten die Erstklagerin (als
Hauptmieterin) und der Zweitklager (als Unternehmenspachter, der als solcher den strittigen Raum "Ubernommen"
habe) von den Beklagten die Raumung und Ubergabe des strittigen Geschaftsraumes.

Das ProzeRgericht erster Instanz gab dem Raumungsbegehren beider Klager gegen den Erstbeklagten statt (das
Verfahren gegen die Zweitbeklagte ruht).

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil in Ansehung des von der Erstklagerin gestellten R&umungsbegehrens,
anderte es aber in Ansehung des vom zweiten Klager erhobenen Begehrens im klagsabweisenden Sinne ab.

Dazu sprach das Berufungsgericht aus, dal der Wert des Streitgegenstandes sowohl im bestadtigenden als auch im
abandernden Teil jeweils 60.000 S, nicht aber 300.000 S Ubersteigt. Weiters sprach das Berufungsgericht aus, dal3 die
Revisionszuladssigkeitsvoraussetzung nach § 502 Abs 4 Z 1 ZPO sowohl in Ansehung des bestatigenden als auch in
Ansehung des abandernden Teiles vorlage.

In rechtlicher Beurteilung hatte das Prozel3gericht erster Instanz gefolgert, da beide Klager als Bestandnehmer zur
Verfolgung des Raumungsbegehrens berechtigt seien und dem Erstbeklagten kein Rechtstitel zur weiteren
Raumnutzung zustiinde. Den Umstand der gegen die Erstkldgerin ausgesprochenen Aufkindigung unterzog das
ProzeRgericht erster Instanz keiner Wirdigung.

Das Berufungsgericht legte seiner rechtlichen Beurteilung die Erwdgung zugrunde, daR die Erstklagerin als
Hauptmieterin "unter anderem den gegenstandlichen Raum an den Zweitklager verpachtet hat". Es wertete deshalb
den Zweitklager als Untermieter und sprach ihm als solchen im Sinne der sténdigen Rechtsprechung die Zuerkennung
petitorischen Rechtsschutzes gegen Dritte ab. Den einem Hauptmieter von der standigen Rechtsprechung in Billigung
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der Lehre zuerkannten petitorischen Rechtsschutz gegen Dritte gestand das Berufungsgericht der Erstklagerin
ungeachtet der gerichtlichen Aufkindigung des Hauptmietverhdltnisses auch noch fur die Dauer des
Kdndigungsstreites zu.

Der Zweitklager ficht die Abweisung seines Rdumungsbegehrens aus dem Revisionsgrund nach8 503 Abs 2 ZPO wegen
qualifiziert unrichtiger rechtlicher Beurteilung der Rechtsstellung eines Untermieters mit einem auf Wiederherstellung
des klagsstattgebenden Urteiles erster Instanz zielenden Abanderungsantrag an. Der Erstbeklagte erhebt gegen den
bestatigenden Teil des Berufungsurteiles aus dem Revisionsgrund nach § 503 Abs 2 ZPO wegen qualifiziert unrichtiger
rechtlicher Beurteilung der Kundigungswirkungen Revision mit einem auf Abweisung des Raumungsbegehrens
zielenden Abanderungsantrag und einem hilfsweise gestellten Aufhebungsantrag.

Der Erstbeklagte strebt die Bestatigung des Berufungsurteiles in dessen abanderndem Teil an.

Die Erstklagerin erachtet die Revision des Erstbeklagten mangels Vorliegens der Voraussetzungen nach§ 502 Abs 4 Z 1
ZPO als unstatthaft. Hilfsweise strebt sie die Bestatigung des Berufungsurteiles in seinem bestatigenden Teil an.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision des Zweitklagers ist zur Wahrung der Rechtssicherheit zulassig, aber nicht berechtigt.

Dem Zweitkldger kommt als Pachter eines Unternehmens, das in Rdumen betrieben wird, deren Nutzung dem
Verpachter aufgrund Mietvertrages zukommt, besitzrechtlich eine Stellung zu, die der eines Untermieters vergleichbar
ist (vgl. etwa SZ 49/159; Warth in Rummel, ABGB, Rz 16 zu § 1098). Die Gewahrung des sogenannten quasi-dinglichen
Rechtsschutzes an den Mieter einer unbeweglichen Sache, der diese bereits in seine Verfligungsmacht genommen hat,
ist eine weitgehend eigenstandige Schopfung der Rechtsprechung, deren systematische Einordnung und dogmatische
Grundlegung nicht unproblematisch erscheint. Ihr liegt aber unausgesprochen die Erwdgung zugrunde, dal zur
Vermeidung einer einseitigen Verfielfaltigung des Klagerechtes die AuslUbung der einem dinglich Berechtigten
zustehenden Schutzrechte gegen unbefugte Eingriffe durch Dritte auf den unmittelbaren Rechtsnehmer des dinglich
Berechtigten beschrankt bleiben misse und von diesem auch nicht im Rahmen einer zuldssigen Weiteribertragung
des obligatorischen Nutzungsrechtes weiter Ubertragen werden kdnnte.

Daran ist ungeachtet der in sich konsequenten gegenteiligen Ansicht von Apathy festzuhalten, weil im Rahmen eines
blof3 obligatorischen Nutzungsverhaltnisses die am dinglichen Recht haftenden Schutzrechte héchstens der Austibung
nach mit den eingerdumten Nutzungsrechten, nicht aber als solche einer Ubertragung und Weitergabe zuginglich
sind.

Auch die Revision des Erstbeklagten ist im Sinne des§ 502 Abs 4 Z 1 ZPO wegen der notwendigen Klarung der
Rechtsstellung des gekindigten Bestandnehmers gegenlber widerrechtlichen Eingriffen Dritter zuldssig, aber
ebenfalls nicht berechtigt.

Dem Mieter einer unbeweglichen Sache, der diese gutglaubig in vertragliche Nutzung genommen hat, gewahrt die
Rechtsprechung seit der Zwischenkriegszeit mit Billigung der Lehre einen sogenannten quasi-dinglichen Rechtsschutz
gegenuber einem schlechter berechtigten Dritten. Dabei wird diese mit einem unmittelbaren Klagerecht gegen Dritte
verbundene quasi-dingliche Rechtsstellung an den redlichen Besitzerwerb geknlpft und nachfolgende
Schlechtglaubigkeit als unerheblich angesehen. Dem Mieter verbleibt auch nach erfolgter Aufkiindigung bis zur
rechtskraftigen Beendigung des Uber diese abgeflhrten Rechtsstreites und die Erflillung oder Durchsetzung des
Urteilsspruches der besitzrechtliche Schutz gegenlber dem Bestandgeber wie auch gegenlber Dritten. Der Mieter
mag zufolge Zustellung der Aufkindigung als schlechtglaubig zu behandeln sein, an der erworbenen Rechtsstellung in
Ansehung der auf den seinerzeitigen gutglaubigen Besitzerwerb gegriindeten Befugnisse gegenlber rechtswidrigen
Eingriffen durch Dritte andert sich aber wahrend der Anhangigkeit des Kiindigungsstreites nichts. Der diesbezlglichen
Ableitung des Berufungsgerichtes ist beizutreten. Aus diesen Erwdgungen ist keiner der beiden Revisionen
stattzugeben.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den §§ 41 und 50 ZPO.
Anmerkung
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