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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 04.12.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof.Dr.Griehsler, Dr.Jensik, Dr.Zehetner und
Dr.Klinger als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dr.Anna R***, Pensionistin, Wickenburggasse
7/3 a, 1080 Wien, vertreten durch Dr.Adolf Fiebich und Dr.Vera Kremslehner, Rechtsanwadlte in Wien, wider die
beklagte Partei Alla Abdel W***, Student, August-Gliederer-Gasse 6, 2345 Brunn am Gebirge, vertreten durch Dr.Lukas
Kozak, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung, Streitwert S 6.000,--, infolge aul3erordentlicher Revision der beklagten
Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 10Juni 1987, GZ 48
R 166/87-18, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Mddling vom 28.Janner 1987,
GZ 3 C 208/86-11, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der auBBerordentlichen Revision wird nicht Folge gegeben. Der Beklagte ist schuldig, der Klagerin binnen 14 Tagen die
mit S 2.829,75 (einschlieRlich S 257,25 Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die klagende Alleineigentimerin des Einfamilienhauses August-Gliederer-Gasse Nr. 6 in Brunn am Gebirge vermietete
mit schriftichem Vertrag vom 31.5.1983 dem Beklagten fur die Dauer vom 1.6.1983 bis zum 31.5.1984 ein
Mansardenzimmer mit WC zur Alleinbenutzung und gewahrte dem Mieter die Mitbenltzung des Badezimmers und
der Kuche; am selben Tage wurde ferner vereinbart, daR der Mieter im Falle der Abwesenheit der Vermieterin ein
Zimmer und ein Kabinett im Erdgeschofd des Hauses bentitzen darf. Nach Ablauf der vereinbarten Mietdauer wurde
das Mietverhaltnis stillschweigend zunachst fiir ein Jahr und hernach neuerlich fir ein weiteres Jahr verlangert. Mit
Schreiben vom 23.6.1985 forderte die Vermieterin den Mieter auf, "wenn madglich am 1.Juli, spatestens am 15 Juli"
1985 das Mietobjekt zu raumen (wortlich: "auszuziehen", Beilage 2). Da der Mieter dieser Aufforderung nicht Folge
leistete, aber immer wieder geduBert hat, dalR er bereits auf der Suche nach einer anderen Wohnung sei, die
Vermieterin aber schon Interessenten fur den Kauf ihres Einfamilienhauses hatte, forderte sie den Mieter neuerlich zur
Raumung auf und er unterschrieb am 10.2.1986 eine Erklarung (Beilage A), "bereits im Juli 1985 die Kindigung
erhalten zu haben" und zur Kenntnis zu nehmen, "dal3 die Vermieterin keine weitere Ricksicht mehr nehmen kann"
und er, der Mieter, mit seiner Familie "bis spatestens 1.Mai 1986" die Wohnung "geraumt haben muf3". Der beklagte
Mieter war damals bereit, die Wohnung mit 1.5.1986 zu raumen (Seite 30 der Akten).

Mit der am 2.6.1986 eingebrachten Klage begehrte die Vermieterin die Verurteilung des beklagten Mieters zur
Raumung des weiterhin benitzten Mietgegenstandes und der Garage.
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Der beklagte Mieter begehrte die Abweisung der Klage und wendete ein, dal3 er ein dringendes Wohnbedurfnis habe
und die von ihm unterfertigte Erklarung vom 10.2.1986 (Beilage A) keine Raumungsverpflichtung enthalte; diese
Erklarung habe er in Unkenntnis der wahren Rechtslage unterfertigt.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt und das vom Beklagten angerufene Gericht zweiter Instanz bestatigte
diese Entscheidung mit dem Ausspruch, dal der Wert des betroffenen Streitgegenstandes S 60.000,--, nicht aber S
300.000,-- ubersteige und die Revision nicht zulassig sei.

Das Erstgericht duRerte die Ansicht, dal? die Parteien am 10.2.1986 eine Dissolutionsvereinbarung geschlossen hatten,
im Ubrigen aber das Mietverhaltnis zwischen ihnen trotz zweimaliger stillschweigender Erneuerung wirksam befristet
gewesen sei und mangels einer weiteren Erneuerung jedenfalls zum 31.5.1986 geendigt habe, so dal3 der Beklagte das
Objekt seit 1.6.1986 ohne Rechtstitel benutze.

Das Berufungsgericht begriindete seine Entscheidung im wesentlichen folgendermal3en:

Die Frage, ob das Mietverhaltnis der Parteien durch die Erkldrung des Beklagten vom 10.2.1986 (Beilage A)
einvernehmlich aufgeldst worden sei, kénne in Ermangelung ausreichender Feststellungen des Erstgerichtes nicht
beantwortet werden. Das Mietverhaltnis habe aber durch Zeitablauf ein Ende gefunden; ber den 31.5.1986 hinaus sei
es nicht verlangert worden. Gemal § 29 Abs 1 Z 3 lit. a MRG erlésche das Mietverhdltnis, wenn im Hauptmietvertrag
Uber eine Wohnung in einem Wohnhaus mit nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen schriftlich vereinbart
wurde, dal’ der Vertrag durch den Ablauf der bedungenen Zeit ohne Kindigung erlischt. Eine zeitliche Begrenzung der
Befristung des Vertragsverhaltnisses gebe es nicht. Diese Voraussetzungen seien hier erfillt. Weder in diesem Falle
noch in den ubrigen Fallen des§ 29 Abs 1 Z 3 MRG sei dem Gesetz zu entnehmen, dal3 eine einvernehmliche
Verlangerung der Befristung ebenfalls der Schriftform beddrfe. In seiner Entscheidung 6 Ob 541/85 vom 9.10.1986 (=
JBI 1987, 659) habe der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dal3 die konkludente Erneuerung des Zeitmietvertrages
mit unbedingtem Endtermin nicht den Abschlul3 eines neuen, sondern die Fortsetzung des alten Vertrages bedeute.
Nur die Vertragsdauer werde dadurch beruhrt, die tGbrigen Vertragsinhalte blieben unverandert bestehen. Zu diesem
Vertragsteil gehdre auch die in § 29 Abs 1 Z 3 MRG geforderte schriftliche Vereinbarung, dal3 der Vertrag durch Ablauf
der vereinbarten Zeit ohne Kundigung erlésche. Diese Norm musse deshalb so verstanden werden, dal3 die dort
umschriebenen Aufldsungsgrinde gewahrt bleiben, wenn die Vertragsdauer einschlieflich der (auch nur
stillschweigenden) Verlangerung die im Gesetz jeweils vorgesehene Hdchstdauer nicht Ubersteige. Sei, so wie hier, eine
Hochstdauer nicht vorgesehen, so erlésche der Mietvertrag mit Ablauf jenes Endtermins, der durch die erstmalige oder
die wiederholte Erneuerung bestimmt wurde. Unabhangig davon, welcher Ansicht man Uber die Dauer der jeweiligen
Verldngerung gemal3 § 1115 ABGB folge (Verweisung auf Klang in Klang2 V, 105; Schuppich, Neuordnung 150; Lenhoff
NZ 1919, 109; Rieder, MRG 1982; Korinek-Krejci, FN 56 auf Seite 483 im Handbuch), in Anbetracht des urspringlichen
Vertragsbeginns am 1.6.1983, der urspringlichen Vertragsdauer von einem Jahr bzw. der monatlichen Zinsfalligkeit
hatte das Mietverhaltnis in allen diesen Fallen zum 31.5.1986 geendet und flr diesen Termin ware auch die fur die
Rechtsvermutung des § 569 ZPO aufgestellte 14-Tage-Frist durch Einbringung der Raumungsklage am 4.6.1986
jedenfalls gewahrt.

Diese Entscheidung des Berufungsgerichtes bekampft der Beklagte mit aul3erordentlicher Revision.

Die Klagerin hat in der ihr ermoglichten Rechtsmittelgegenschrift in erster Linie die Zurlckweisung der
auBerordentlichen Revision beantragt und hilfsweise begehrt, diesem Rechtsmittel nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die auBerordentliche Revision des Beklagten ist zulassig, weil gegen die Richtigkeit der Begriindung der Entscheidung
des 6.Senates vom 9.10.1986, 6 Ob 541/85 (= Bl 1987, 659), im Schrifttum beachtliche Bedenken vorgebracht wurden
(Bohm in einer Anmerkung zu dieser Entscheidung in den JBI 1987, 660 f), in der Zwischenzeit der

3. Senat des Obersten Gerichtshofes mit der Entscheidung vom 23.9.1987,3 Ob 532/87, eine vom 6.Senat abweichende
Rechtsansicht geduBert hat und der 5.Senat ebenfalls die Rechtsansicht des 6. Senates nicht zu teilen vermag.

Im Ergebnis ist jedoch die auRBerordentliche Revision nicht berechtigt.

Zutreffend hat Béhm (aaO) auf den Zweck des Formgebotes in lit. a bis d der Z 3 im ersten Absatz de$ 29 MRG
hingewiesen, an dem jede Gesetzesauslage orientiert werden muR: Einerseits ist es die Warnund Aufklarungsfunktion
far den Mieter und andererseits die Sicherung und Erleichterung des Beweises flr die vereinbarte Befristung des
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Mietrechtsverhaltnisses. Der Mieter soll, nicht zuletzt, um rechtzeitig fir eine andere Wohngelegenheit sorgen zu
kénnen, Uber das automatisch eintretende und nicht von einer vorherigen Kindigung abhangige Ende des
Mietrechtsverhaltnisses genau und sicher informiert sein. Dieser Erfolg wdre durch die Zulassigkeit einer
stillschweigenden Erneuerung des Mietrechtsverhaltnisses bloR mit dem Hinweis auf die urspringliche, in der
Vertragsurkunde enthaltene Befristung mit dem Ausschlufd der Kiindigung und die gesetzlichen Vorschriften Uber die
jeweilige Dauer der Erneuerung keineswegs gewahrleistet, zumal in der Tat gerade Uber die Art der Verlangerung nach
den gesetzlichen Vorschriften, ndamlich ob auf unbestimmte oder auf bestimmte Zeit und wenn auf bestimmte Zeit,
dann auf welche Dauer, vielfach Verwirrung besteht, woflr auch der Meinungsstreit in der Literatur und
Rechtsprechung beredtes Zeugnis gibt. Dartiberhinaus stinde ohne Beachtung der Schriftform fur die vereinbarte
Erneuerung der Vertragsdauer kein exaktes Beweismittel zur Verfigung, wenn Streit Uber die konkludente Erneuerung
besteht. Offenkundig wollte aber der Gesetzgeber gerade durch die geforderte Schriftform in den Fallen des § 29 Abs 1
Z 3 MRG die sonst haufigen Unsicherheiten und Streitfalle vermeiden. Auch der 5.Senat des Obersten Gerichtshofes ist
deshalb in Ubereinstimmung mit B6hm (aa0) und dem 3.Senat dieses Gerichtshofes (3 Ob 532/87 vom 23.9.1987) der
Ansicht, dal? eine stillschweigende (konkludente) Erneuerung des Mietvertrages dem in den Fallen des § 29 Abs 1 Z 3
MRG festgelegten Schriftformerfordernis nicht gentgt. Demgemall konnte auch das stillschweigend verlangerte
Mietrechtsverhaltnis der Parteien dieses Rechtsstreites nicht mehr nach& 29 Abs 1 Z 3 MRG durch Zeitablauf
erléschen, wenngleich der Formmangel das erneuerte Mietrechtsverhaltnis nicht zu einem unbefristeten gemacht hat,
so dall es zum Ablauf der Frist hatte gekindigt werden mussen, um ein Ende zu finden. Das ist freilich nicht
geschehen, denn gemal § 33 Abs 1 MRG kommt nur eine gerichtliche Kiindigung in Betracht.

Die Parteien haben jedoch am 10.2.1986 eine einvernehmliche Auflésung des Mietrechtsverhdltnisses mit der
Raumungsverpflichtung fir den beklagten Mieter bis spatestens 1.Mai 1986 beschlossen, woran nach dem Inhalt der
"Erklarung" des Beklagten am selben Tage (Beilage A) in Verbindung mit seiner Parteienaussage, dafl3 er damals bereit
war, die Wohnung mit 1.5.1986 zu raumen (Seite 30 der Akten), kein Zweifel bestehen kann. Einvernehmliche
Auflésungen von Mietvertragen, die unter den Kundigungsschutz des MRG fallen, sind auch zulassig (Wurth-Zingher,
MRG2, Anm 2 zu 8§ 29; Wirth in Rummel, ABGB, Rz 3 zu§ 29 MRG und Rz 3 vor§ 1112 ABGB; alle mit
Rechtsprechungshinweisen). Da es nach der einvernehmlichen Auflésung des Mietrechtsverhaltnisses der Parteien am
10.2.1986 zu keiner konkludenten Erneuerung des Rechtsverhaltnisses gekommen ist, hat die Klagerin mit Recht gegen
den Beklagten die Raumungklage eingebracht. Im Ergebnis ist demnach die Entscheidung der Vorinstanzen richtig.

Der Kostenausspruch beruht auf den §§ 41 und 50 ZPO.
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