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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Dr.Huber als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Kropfitsch, Dr.Zehetner, Dr.Petrag und Dr.Schwarz
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Ferdinand F***,

Unternehmer, Hofbauerweg 34, 8141 Unterpremstatten, vertreten durch Dr.Christian Moser, Rechtanwalt in Graz,
wider die beklagte Partei Johann C*** sen., Pensionist, Am Damm 9, 8141 Unterpremstatten, vertreten durch Dr.Emil
Soucek, Rechtsanwalt in Graz, wegen Raumung, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Berufungsgerichtes vom 7.0ktober 1987, GZ 3 R 228/87-17, womit
infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 4.Juni 1987, GZ 8
C 149/86-11, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Der Beklagte ist schuldig, dem Klager die mit S 2.719,20 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin die
Umsatzsteuer von S 247,20) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:
Der Klager begehrte vom Beklagten, die im ErdgeschoR des Hauses

Am Damm 9 in Unterpremstatten gelegenen 5 Zimmer samt Kiiche von seinen Fahrnissen zu raumen und dem Klager
gerdumt zu Ubergeben. Er habe das Haus von der Dachziegelwerk Haas Kommanditgesellschaft kauflich erworben.
Dieses Unternehmen habe die Wohnung seinerzeit dem Beklagten im Rahmen eines Dienstverhaltnisses als
Werkswohnung zur Verfigung gestellt. Bei Beendigung des Arbeitsverhdltnisses sei der Beklagte zur R&umung der
Wohnung aufgefordert worden. Er bentitze sie seither ohne Rechtstitel. Seine Verpflichtung zur Raumung ergebe sich
auch daraus, daB er fur die BenUtzung der Wohnung dem Klager kein Entgelt bezahle.

Der Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Anlailich der Beendigung des Dienstverhaltnisses sei ihm
mitgeteilt worden, daR er in der Wohnung verbleiben kdnne. Da er seither standig Mietzinse bezahlte, sei davon
auszugehen, daB ein Hauptmietverhaltnis begrindet wurde.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es stellte folgenden Sachverhalt fest:

Der Beklagte schlof3 im Jahre 1967 ein Dienstverhaltnis mit dem Unternehmen Haas & Co.; gleichzeitig zog er in die
Wohnung Am Damm 9 ein. Wahrend seines Dienstverhaltnisses wurden die Wohnungskosten von seinem Lohnkonto
als Sachbezug abgebucht. Im Oktober 1982 ging der Beklagte in Pension, blieb jedoch weiterhin in der Wohnung. Ein
Sohn oder zwei seiner S6hne waren zu diesem Zeitpunkt im Unternehmen Haas KG beschaftigt.
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Ab der Pensionierung leistete der Beklagte monatliche Barzahlungen, welche die Firma Haas KG bis einschlieBlich April
1986 im Buro entgegennahm.

Ublicherweise teilten die Geschéftsfiihrer der Haas Kommanditgesellschaft den Arbeitnehmern mit, daR sie nach
Beendigung des Dienstverhaltnisses nur entgegenkommenderweise die Wohnungen benutzen kénnten. Dem Beklagen
wurde dies nicht mitgeteilt. Er wurde erst mit dem Schreiben vom 30.0ktober 1985 aufgefordert, bis Ende Februar
1986 die Wohnung zu rdumen.

Rechtlich war das Erstgericht der Ansicht, daR es zwischen dem Beklagten und seinem Dienstgeber zufolge
widerspruchsloser Entgegennahme eines Entgeltes fir die Benltzung der Wohnung seit November 1982 im Wege
schlUssiger Handlungen zur Begrindung eines Mietverhaltnisses gekommen sei, das der Klager gemal3 § 1120 ABGB

gegen sich gelten zu lassen habe.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Kldgers Folge und dnderte die erstgerichtliche Entscheidung dahin ab, daf
es dem Klagebegehren stattgab. Es sprach aus, da der Wert des Streitgegenstandes S 15.000, nicht aber S 300.000
Ubersteige und lie3 die Revision zu, weil zur Frage der Anwendung der Ausnahmebestimmung des § 1 Abs 2 Z 2 MRG
auf nach Beendigung eines Dienstverhdltnisses hinsichtlich der ehemaligen Dienstwohnung begrindete
Wohnungsbenitzungsvereinbarungen keine ausreichende Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes vorliege. Das

Gericht zweiter Instanz nahm eine erganzende Beweisaufnahme vor und traf folgende zusatzliche Feststellungen:

Der bei der Haas Kommanditgesellschaft beschaftigt gewesene Beklagte hatte dort eine Werkswohnung zur
Verfligung. Die Kosten hieflir wurden ihm fur die Dauer seiner Beschaftigung als Sachbezlige verrechnet. Nach seiner

Pensionierung leistete er fur die Wohnung einen Betrag "in HOhe der Sachbezuge".

Rechtlich sei davon auszugehen, dal? dem Beklagten die Wohnung im Rahmen des Dienstverhaltnisses als Dienst- oder
Naturalwohnung mit der sich aus dem Zweck der Uberlassung ergebenden zeitlichen Beschrénkung fir die Dauer des
Beschaftigungsverhaltnisses zur Verfligung gestellt wurde. Nach der Beendigung des Dienstverhdaltnisses sei eine
ausdruckliche Willenseinigung Uber die Weiterbenttzung der Wohnung durch den Beklagten zwischen diesem und
seinem ehemaligen Dienstgeber nicht zustande gekommen. Auch schlissig sei kein Mietverhaltnis begrindet worden.
Werde eine Wohnung aufgrund eines Dienstverhaltnisses oder im Zusammenhang mit einem solchen als Dienst-,
Natural- oder Werkswohnung Uberlassen, falle sie im Sinne des § 1 Abs 2 Z 2 MRG nicht unter den Anwendungsbereich
des MRG. Dies treffe nach der vor dem Inkrafttreten des MRG ergangenen Rechtsprechung auch fir jene
Wohnungsbenutzungsverhaltnisse zu, die sich als bloRe Fortsetzung des bisher im Rahmen eines Dienstvertrages
entgeltlich gewahrten Nutzungsrechtes erweisen. Aber auch Mietvertrage, die nach Beendigung des
Dienstverhaltnisses in dessen Nachwirkung als damit im Zusammenhang stehend zu den im wesentlichen gleichen
Bedingungen wie zuvor geschlossen werden, fielen nicht unter den Anwendungsbereich des MRG. Demnach kdnne
sich der Beklagte auch fur den Fall, daR man ein schlissig begriindetes Mietverhdltnis annehmen sollte, nicht auf die
Kindigungsbeschrankungen des MRG berufen. Gegen die Entscheidung des Gerichtes zweiter Instanz richtet sich die
Revision des Beklagten aus dem Anfechtungsgrund des § 503 Abs 1 Z 4 ZPO mit dem Antrag, das angefochtene Urteil
dahin abzuédndern, daR die Entscheidung des Erstgerichtes wiederhergestellt werde; hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt. Der Klager beantragt in der Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Der Beklagte stellt sich auf den Standpunkt, dal3 durch die jahrelange Entgegennahme von "Mietzins" durch den Klager
schlUssig ein Mietverhaltnis begriindet worden sei, auf das der Kindigungsschutz des MRG Anwendung finde. Dazu

war zu erwagen:

Nach § 1 Abs 2 Z 2 MRG fallen Wohnungen, die aufgrund eines Dienstverhaltnisses oder im Zusammenhang mit einem
solchen als Dienst-, Natural- oder Werkswohnung Uberlassen werden, nicht in den Anwendungsbereich dieses
Bundesgesetzes. Durch diese Bestimmung werden die Grenzen des Anwendungsbereiches der
Kandigungsschutzvorschriften fur die dort genannten Bestandobjekte deutlich enger gezogen als nach der Rechtslage
vor dem MRG (1 Ob 527/84, 1 Ob 505/85). Damals wie jetzt stellt sich aber fir den Fall, dal3 der Dienstgeber den
Dienstnehmer weiterhin die Wohnung benltzen 188t und einen entsprechenden Betrag als "Mietzins" annimmt, die
Frage, ob damit schlissig ein "reiner" also vom Dienstverhdltnis 16sgeldster Mietvertrag zustandekam oder nicht. Die
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Rechtsprechung setzte dabei fir den konkludenten Abschlul3 eines unter das MG fallenden Mietvertrages sehr strenge
MaRstébe, weil bei Uberlegung aller Umsténde (§ 863 ABGB) sehr wohl daran gezweifelt werden kénnte, ob der
Dienstgeber durch das Weiterbelassen des Dienstnehmers in der Wohnung einen nach dem MG geschutzten
Mietvertrag abschlieBen wollte. Der Wortlaut des8 1 Abs 2 Z 2 MRG hindert die Fortfihrung dieser strengen
Rechtsprechung nicht (vgl. Korinek-Krejci, Handbuch zum Mietrechtsgesetz 138 f). Die dargestellten Grundsatze sind
auch auf sogenannte Pensionistenwohnungen anzuwenden (MietSlg 33.147).

Wenngleich daher der Beklagte nach Beendigung des Dienstverhaltnisses durch langere Zeit einen gleich hohen Betrag
seinem Dienstgeber bezahlte, wie er ihm seinerzeit als Sachbezug fur die Werkswohnung verrechnet wurde, so kann
nicht aus dieser Tatsache allein, ohne daB irgendwelche andere Anhaltspunkte hiefur hinzutraten, darauf geschlossen
werden, daR nunmehr ein dem MRG unterliegendes Mietrecht begrUndet werden sollte. Das im Zusammenhang mit
dem seinerzeitigen Dienstvertrag stehende Wohnungsbenutzungsrecht ist vielmehr nach der Beendigung des
Dienstverhaltnisses - da dieses nicht blof3 Anla3, sondern wesensmafiger Zweck der Nutzungseinrdumung war - im
Zweifel weiter aufrecht geblieben und somit vom Fortbestand des bisherigen Werkswohnungsverhaltnis auszugehen.
Durch die Weiterbelassung des ehemaligen Dienstnehmers nach seinem Ubertritt in den Ruhestand im GenuR der
Wohnung zu den im wesentlichen gleichbleibenden Bedingungen anderte sich demnach an dem Inhalt des bisherigen
Benutzungsverhaltnisses nichts (MietSlg 20.101/15; MietSlg 33.147; vgl. auch Korinek-Krejci aaO, 140).

Ein derartiges Uber die Zeit der Pensionierung hinaus als Nachwirkung des Arbeitsverhdltnisses (vgl. Wurth MRG
FuBnote 15 zu § 1 und Schuppich, ImmZ 1983, 267) aufrecht erhaltenes Wohnungsnutzungsverhaltnis endet aber - von
dem in MietSlg 33.147 dargestellten Endigungsgrund des Todes des ehemaligen Dienstnehmers abgesehen - auch
dann, wenn es seinem Charakter einer entgeltlichen Gebrauchsuberlassung gemafs (Wirth in Rummel, Rdz 6 zu § 1090
ABGB), jedoch als dem MRG nicht unterliegend, zufolge auRergerichtlicher Aufkiindigung zur Auflésung gebracht wird
(Fasching, Zivilverfahrensgesetze, Rdz 2139; Wirth in Rummel, Rdz 13 zu § 1116 ABGB). Das Schreiben des Klagers vom
30.0ktober 1985, mit welchem der Beklagte aufgefordert wurde, die Wohnung bis Ende Februar 1986 zu raumen, ist
somit als materiell-rechtlicher Aufldsungsgrund des Wohnungsnutzungsrechtes zu werten, was die Berechtigung des
vorliegenden Rdumungsverfahrens zur Folge hat. Der Revision war somit der Erfolg zu versagen.

Der Ausspruch Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den §§ 41, 50 ZPO.
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