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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 W***

G***, Gailenbachweg 5-11, 5020 Salzburg, vertreten durch Dr.Peter Raits, Dr.Alfred Ebner, Dr.Harald Lettner, Dr.Walter
Aichinger und Dr.Peter Bleiziffer, Rechtsanwalte in Salzburg, wider die beklagte Partei Josef R*** Kaufmann,
Straubingerstraf3e 7, 5020 Salzburg, vertreten durch Dr.Wolfgang Zimmermann und Dr.Klaus Kauweith, Rechtsanwalte
in Salzburg, wegen Aufkiindigung eines Bestandverhaltnisses, infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil
des Landesgerichtes Salzburg als Berufungsgerichtes vom 4. Juli 1988, GZ 21 R 173/88-11, womit infolge Berufung der
klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Salzburg vom 8.Marz 1988, GZ 13 C 231/88-6, 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 2.719,20 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin enthalten S 247,20 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei Exekution zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die klagende Partei ist Eigentimerin des Grundstiickes 448, KG Maxglan, mit einem Flachenausmaf’ von 1919 m2. Mit
als "Pachtvertrag" bezeichnetem Vertrag vom 1.September 1939 gab die klagende Partei das Grundstick dem Vater
und Rechtsvorganger des Beklagten in Bestand.

Die klagende Partei kiindigte dem Beklagten das Mietverhaltnis zum 31.Marz 1989 auf. Sie brachte vor, das Mietobjekt
sei ein unbebautes Grundstlck, das dem Beklagten als Lagerplatz diene. Die auf diesem Platz errichteten Objekte
seien keine Raume im Sinne des Mietrechtsgesetzes, sondern Hilfseinrichtungen, wie sie auf jedem Lagerplatz
vorhanden seien. Diese Objekte seien nicht in der Absicht errichtet worden, sie dauernd auf dem Grundstick zu
belassen. Es sei fur sie auch keine Baubewilligung erteilt. Das Bestandverhaltnis unterliege somit nicht dem
Mietrechtsgesetz, insbesondere auch nicht dessen Kuindigungsbeschrankungen. Da das Mietverhaltnis vor
Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes den Kindigungsbeschrankungen der 88 19 bis 23 MG unterworfen gewesen sei
und diese gemal’ &8 49 Abs 1 MRG bis 31.Dezember 1988 weiter anzuwenden seien, kiindige die klagende Partei das
Bestandverhaltnis erst zum 31.Marz 1989 auf. Der Beklagte erhob gegen die Aufkiindigung Einwendungen, in welchen
er bestritt, daR der Bestandgegenstand ein unbebautes Grundstiick sei. Der Beklagte behauptete, er bzw sein
Rechtsvorganger als Mieter hatten mit Zustimmung der klagenden Partei auf dem Grundstiick Superadifikate fur ihren
Gewerbebetrieb errichtet. Dabei handle es sich um einen Lagerschuppen mit LKW-Einstellplatz und Boxen fir das
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Holz- und Kohlenlager des Beklagten sowie um das Burozwecken dienende Haus Straubingerstrale 4 a. Die
Kdndigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes seien auch auf die Miete von Grundsticken zur Errichtung von
Wohn- oder Geschaftszwecken dienenden Superadifikaten anzuwenden, wenn von den Parteien eine dauernde
Nutzung zu diesen Zwecken beabsichtigt gewesen sei. Bei Begrindung des Mietverhaltnisses mit dem Vater des
Beklagten seien laut Vertrag vom 1.September 1939 die von dessen Rechtsvorganger errichteten Superadifikate auf
dem Grundstulick bereits vorhanden gewesen. Diese Gebadude seien im Laufe der Jahre vom Vater des Beklagten bzw
von diesem selbst erneuert oder ausgebaut worden. Die Superdadifikate dienten geschaftlichen Zwecken, weil der
Beklagte darin seinen Brennstoffhandel betreibe. Wegen des grundsatzlich unteilbaren Schicksales des Mietvertrages
unterliege das Mietverhadltnis insgesamt den Kindigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes. Die klagende Partei
habe aber Kuindigungsgrinde nicht geltend gemacht.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf. Es stellte fest:

Der "Pachtvertrag" vom 1.September 1939, mit dem die klagende Partei das Grundstick dem Vater des Beklagten in
Bestand gab, hat - soweit in diesem Rechtsstreit von Bedeutung - nachstehenden Wortlaut:

"Die G*** verpachtet ihre eigentimliche

Grundparzelle Nr.448 der KG Maxglan in der Straubingerstra3e an Herrn Josef R***, Holz- und Kohlenhandlung. Der
Platz ist als Lagerplatz fur Holz und Kohlen bestimmter. Eine Neuauffihrung von Bauten auf der genannten Parzelle
oder ein Umbau der bestehenden Objekte ist nur mit Zustimmung der Genossenschaft gestattet... Der Platz darf nur
so weit mit Holz oder sonstigem Material verlagert werden, daR Instandsetzungsarbeiten am Kanal oder am Wehr nicht
gehindert werden. .....

Als Pachtzins wird ein Betrag von RM 40....pro Monat festgesetzt, der monatlich, vierteljahrlich, halb- oder ganzjahrig
im Voraus zu bezahlen ist. Als weitere Leistung fur die Grundbenutzung verpflichtet sich der Pachter, die Schitzen am
Wehr so zu bedienen, daRR einerseits die Interessen der Genossenschaft gewahrt werden und andererseits
Uberschwemmungen aus dem Muhlbach verhindert werden.

Dieses Ubereinkommen wird auf Dauer eines Jahres vom 1Janner 1939 an abgeschlossen und bleibt weiterhin
bestehen, falls nicht von einer der Vertragsparteien gekundigt wird. Die Kiindigungsfrist betragt beiderseits 3 Monate
und nur der Genossenschaft steht das Recht zu, nach erfolgloser Mahnung wegen Nichteinhaltung der eingegangenen
Verpflichtungen das Ubereinkommen mit einer Frist von vier Wochen zu Iésen....."

Tatsachlich war das Bestandobjekt dem Vater des Beklagten schon 1938 - genaueres ist nicht mehr feststellbar - zum
Gebrauch Uberlassen worden. Der Beklagte hat das Bestandobjekt von seinem Vater 1963 Gbernommen.

Samtliche Baulichkeiten befanden sich bereits 1938, als der Vater des Beklagten das Bestandobjekt bernahm, auf
dem Grundstick. Sie waren von der klagenden Partei aufgefihrt worden. Der Vater des Beklagten und der Beklagte
selbst haben nur kleine Ausbesserungen - etwa die Instandsetzung des Daches - vorgenommen. Das Ausmalf3 der
Baulichkeiten wurde von ihnen nicht verandert. Bei den Baulichkeiten handelt es sich insgesamt um drei in
Holzbauweise errichtete Objekte, von welchen etwa zwei Drittel geschlossen sind und ein Drittel offen ist. Die Steher
stehen auf Fundamenten. Alle Gebdude sind mit Lagerwaren angefiillt. Jene Gebaudeteile, in welchen Kohle gelagert
wird, sind mit einem Estrich versehen, den erst der Vater des Beklagten verlegen lie3. Das Dach des Objektes ist aus
Brettern und Dachpappe hergestellt. Alle Objekte weisen eine Lange von ingesamt etwa 60 m und eine Breite von rund
7 bis 8 m auf und sind 3 bis 5 m hoch.

Auf dem Lagerplatz ist ein Schild mit der Aufschrift "Josef R*** Lagerplatz Biro gegentber" aufgestellt.

Die Objekte wurden groRteils 1936 hergestellt und in den beiden folgenden Jahren erweitert, sodaR sie bei Ubernahme
des Bestandgegenstandes durch den Vater des Beklagten bereits zur Ganze errichtet waren.

Um eine Baubewilligung fur die Objekte war nicht angesucht worden. Eine Bauplatzerklarung liegt nicht vor. Fur die
Baulichkeiten ist auch keine Betriebsanlagegenehmigung erteilt worden. Der im Lageplatz (Beilage 1) gelb schraffierte
Teil bezeichnet das gesamte Grundstick, der mit Bleistift schraffierte Bereich zeigt ungefahr die verbaute Flache an.

In einem der Objekte war die Bauleitung untergebracht, als anlaRlich der Glanregulierung 1937 das Wehr errichtet
wurde. Dieses Objekt verwendet der Beklagte teils zur Lagerung von Kohle und Holz, teils als Magazin. 15 Jahre
hindurch hat der Kraftfahrer des Beklagten in einem der Objekte gewohnt. Vor Ubernahme des Bestandobjektes durch



den Vater des Beklagten im Jahre 1938 war in einem Teil der Objekte auch eine Zimmermeisterei untergebracht.
Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, das Bestandobjekt sei kein unbebauter Lagerplatz. Bei
den darauf errichteten Objekten handle es sich um Raume im Sinne des Mietrechtsgesetzes, weshalb eine
Geschaftszwecken dienende Raummiete vorliege und die Kundigungsbestimmungen der 88 30 bis 33 MRG
anzuwenden seien. Solche habe die klagende Partei jedoch nicht geltend gemacht.

Das Berufungsgericht bestatigte das erstgerichtliche Urteil mit der Mal3gabe, dal3 es das Raumungsbegehren abwies,
und sprach aus, dal der Wert des Streitgegenstandes S 300.000,-- Ubersteige. Es fihrte aus: Kernfrage des
Rechtsstreites sei es, ob der zwischen den Streitteilen bestehende Bestandvertrag als Raum- oder Flachenmiete zu
beurteilen sei. Anders als 8§ 1 MG beschranke namlich§ 1 MRG den Anwendungsbereich dieses Gesetzes unter
anderem auf Geschaftsraumlichkeiten aller Art, wahrend das Mietengesetz auch reine Grundflachen, sofern diese
geschaftlichen Zwecken dienten, in seine Regelungen miteinbezogen habe. Es komme also darauf an, ob bei
VertragsabschluR die Uberlassung der Grundfliche im Vordergrund gestanden sei und damit die darauf errichteten
Objekte in ihrer wirtschaftlichen Bedeutung gegenulber der geschéftlichen Verwendung des unbebauten Grundstiickes
als solches ganzlich in den Hintergrund getreten seien. Davon kdnne jedoch keine Rede sein, weil die Baulichkeiten
nach den Feststellungen des Erstgerichtes etwa 420 bis 480 m2 der Grundflache bedeckten und somit rund 22 bis 25 %
der Gesamtflache ausmachten, ferner Zweck der Gebrauchsuberlassung die Lagerung von festen Brennstoffen (Holz
und Kohle) gewesen und schlieBlich vor dem Rechtsvorganger des Beklagten eine Zimmermeisterei in den
Baulichkeiten betrieben worden sei. Daraus kénne nur geschlossen werden, daR die Bedeutung der Baulichkeiten
nicht im Hintergrund gestanden sei. Fir das Vorliegen eines Provisoriums in dem Sinn, dal} die klagende Partei
berechtigt gewesen oder noch berechtigt wére, die schon vor Uberlassung des Grundstiickes an den Rechtsvorgénger
des Beklagten vorhandenen Baulichkeiten ohne Einflul auf das Bestandverhaltnis zu entfernen, sei sie behauptungs-
und beweispflichtig. Sie habe den Beweis jedoch gar nicht angetreten. Die klagende Partei Ubersehe auch, daR in dem
der von ihr zitierten Entscheidung 2 Ob 580/84 (= MietSlg 36.237/24) zugrunde gelegenen Fall ausdricklich festgestellt
worden sei, die Mieterin habe eine Grundflache zur Errichtung eines Verkaufspavillons in Bestand genommen und sich
verpflichtet, die Grundflache nach Beendigung des Bestandverhaltnisses wieder im urspringlichen Zustand
zurlickzustellen, also den Pavillon wieder zu entfernen. Dies sei jedoch hier nicht der Fall. Vielmehr seien die
Baulichkeiten schon vor der Ubernahme vorhanden gewesen. Dem Vertrag sei nicht zu entnehmen, daR die klagende
Partei die Baulichkeiten ohne EinfluB auf das Bestandverhaltnis hatte entfernen durfen. Das Erstgericht habe daher zu
Recht weder festgestellt, dal3 die Baulichkeiten als Provisorium gedacht gewesen seien, noch sich hierauf bei der
Sachbeurteilung gestitzt. Es sei daher davon auszugehen, dall der Mietgegenstand jedenfalls zum Teil aus
"Geschaftsraumlichkeiten aller Art" im Sinne des8 1 Abs 1 MRG - dies insbesondere in Form seiner ausdrucklich
festgestellten Nutzung als Magazin - bestehe, weshalb wegen des grundsatzlich unteilbaren Schicksales des
Mietvertrages der ganze Mietgegenstand nur aus Kindigungsgrinden im Sinne der §§ 30 ff MRG aufgekuindigt werden
kdnne. Derartige Kiindigungsgrinde habe die klagende Partei in ihrer Aufkiindigung jedoch nicht geltend gemacht.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision der klagenden Partei ist nicht berechtigt. Es kann trotz der Bezeichnung des Vertrages als Pachtvertrag
nicht bezweifelt werden, dald das Bestandverhaltnis zwischen den Streitteilen nicht als Pacht, sondern als Miete zu
beurteilen ist:

Gegenstand der Gebrauchsuberlassung sind namlich weder landwirtschaftlich genutzte Flachen noch ein gewerbliches
Unternehmen, sondern eine nahezu 2.000 m2 groRRe Grundflache, auf der von der klagenden Partei schon vor Beginn
des Bestandverhaltnisses ausgedehnte, nahezu ein Viertel der Flache bedeckende Baulichkeiten errichtet worden
waren und die nach dem Vertrag als Lagerplatz fir Holz und Kohlen bestimmt ist. Auch die Parteien gehen in ihrem
Vorbringen von einem Mietverhaltnis aus.

Im vorliegenden Kundigungsstreit ist ausschlieBlich die Frage zu prifen, ob der Bestandgegenstand den
Kindigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes unterliege. Das Mietverhdltnis wurde einerseits erst zu einem
Termin nach dem 31.Dezember 1988 aufgekiindigt, so daR es insoweit nicht mehr der Ubergangsbestimmung des § 49
Abs 1 MRG (idF der MRG-Novelle 1985) unterliegt, andererseits beruft sich die klagende Partei auf keinen wichtigen
Kidndigungsgrund im Sinne des § 30 MRG.

Entscheidend ist somit, ob das Bestandverhaltnis insgesamt als dem Mietrechtsgesetz unterworfene Raum- oder als
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von den Mieterschutzbestimmungen dieses Gesetzes, insbesondere dessen Kundigungsbeschrankungen, nicht
betroffene Flachenmiete zu beurteilen ist. Auf Grund des Wortlautes des§ 1 Abs 1 MRG kann es namlich nicht
zweifelhaft sein, dal3 das Mietrechtsgesetz im Gegensatz zum Mietengesetz nur mehr die Raummiete erfal3t (SZ 58/25
uva; Warth in Rummel, ABGB, 8 1 MRG Rz 3). Der erkennende Senat hat in einem Fall, in dem gleichfalls freie Flachen
mit Baulichkeiten in Bestand gegeben worden waren, entschieden, daR es nicht allein auf das Verhdltnis zwischen
bebauter und nicht bebauter Flache ankommen koénne, sondern daf3 das funktionelle Verhéltnis der zum
Mietgegenstand gehorigen umbauten Rdume zu dem - zumeist - der Ausdehnung nach Uberwiegenden Freiflachen
wesentliches Kriterium fir die Abgrenzung zwischen Geschaftsraum- und Flachenmiete sei. Mal3geblich sei somit, ob
den umbauten Raumen fur die Benltzbarkeit des gesamten Objektes selbstdndige Bedeutung beizumessen sei
(MietSlg 36.234/38). Im vorliegenden Fall waren dem Rechtsvorganger des Beklagten von der klagenden Partei neben
im Ausmall Uberwiegenden Freiflachen auch ausgedehnte Baulichkeiten, die einen erheblichen Teil des
Bestandgrundstlickes bedecken, zum Zweck des Betriebes eines Brennstoff-(Holz- und Kohlen)Handels Uberlassen
worden. Der Beklagte streicht in der Revisionsbeantwortung zutreffend heraus, dal3 fur diese Zwecke sowohl
Uberdachte Lagerrdume als auch Freiflaichen bendétigt werden. Dabei ist der Bestandnehmer schon deshalb auf die
Lagerung in umbauten Rdumen angewiesen, weil das den Witterungseinfliissen ausgesetzte Brennmaterial nicht nur
schwerer verwertbar ist, sondern auch einer Wertminderung ausgesetzt sein kann. Dementsprechend sind die auf
dem Lagerplatz vorhandenen Magazine - den Feststellungen des Erstrichters bei dem von ihm am 8. Marz 1988
durchgefiihrten Ortsaugenschein (und den vorgelegten Lichtbildern - Beilage 3) zufolge - auch mit "Lagerwaren"
angefullt (ON 6, S 6 = AS 43). Daraus folgt aber, dal der auf dem Bestandgegenstand betriebene Brennstoffhandel
ohne die dort vorhandenen Magazine kaum erfolgreich gefihrt werden kénnte und diesen somit fur die im Vertrag
vorgesehene Art der Benltzung entscheidende Bedeutung zukommt. Gerade auch Magazine (= Lagerrdumlichkeiten)
samt den mitgemieteten Grundflachen (wie Abstell-, Lade- und Parkflachen), die fir den Betrieb des Brennstoffhandels
unerlaBlich sind, sind als Geschaftsraumlichkeiten in den sachlichen Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (§ 1
Abs 1) ausdrucklich einbezogen. Die Vorinstanzen haben demnach zu Recht das Mietverhaltnis angesichts seines
unteilbaren rechtlichen Schicksales zur Ganze den Kiindigungsbeschrankungen des Mietrechtsgesetzes unterworfen.

An diesem Ergebnis kann die von der klagenden Partei auch noch in der Revision ins Treffen gefihrte Tatsache, daf
fur die auf dem vermieteten Grundstiick errichteten Baulichkeiten keine Bauplatzerklarung, Baubewilligung und
Betriebsanlagegenehmigung erteilt worden seien, nichts andern, weil fur die Beurteilung der privatrechtlichen Folgen
eines Vertrages grundsatzlich die rechtsgeschaftlichen Erklarungen der Vertragspartner entscheidend sind und die
klagende Partei den Bestandgegenstand im wesentlichen so, wie er derzeit beschaffen ist, dem Rechtsvorganger des
Beklagten zum Betrieb des vom Beklagten auch derzeit noch gefihrten Brennstoffhandels Gberlassen hat. Auch die
vom Beklagten im Kundenverkehr verwendete Bezeichnung des Grundstlckes als "Lagerplatz" tut den weiter oben
angestellten rechtlichen Erwagungen keinen Abbruch, weil es fir die Sachbeurteilung allein darauf ankommt, wie
dieser "Lagerplatz" tatsachlich beschaffen ist. Soweit die klagende Partei schlieBlich auch noch ins Treffen fuhrt, dafl3
die - bei Begrindung des Bestandverhaltnisses - schon vorhandenen, von ihr errichteten Baulichkeiten bis jetzt nicht
umgebaut oder neue Objekte vom Bestandnehmer aufgefihrt wurden, ist ihr entgegenzuhalten, daRR gerade dieser
Umstand an der Beurteilung des Bestandverhaltnisses als Geschaftsraummiete nichts andern kann:

Damit wird nur verdeutlicht, dall jene Umstande, die fur diese Sachbeurteilung bestimmend sind, schon bei
Begrindung des Bestandverhaltnisses vorhanden waren und auch in den Vertragsinhalt eingeflossen sind.

Da die Vorinstanzen das Bestandverhaltnis zwischen den Streitteilen zutreffend als den Kindigungsbeschrankungen
der 88 30 bis 36 MRG unterworfene Geschaftsraummiete beurteilt haben und die klagende Partei in ihrer
Aufkindigung keinen wichtigen Kuindigungsgrund im Sinne des8& 30 MRG geltend gemacht hat, wurde die
Aufkindigung zu Recht aufgehoben (und das Raumungsbegehren abgewiesen), sodal} der Revision der klagenden
Partei ein Erfolg zu versagen war.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50 ZPO.
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