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@ Veroffentlicht am 18.02.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Schragel als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schubert, Dr.Gamerith, Dr.Hofmann
und Dr.Schlosser als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Justine R***, Angestellte, Wien 23.,
Schwarzwaldgasse 39, 2. Gerwin R***, Angestellter, Wien 23., Stenographengasse 2/5/6, 3. Johanna W***, Angestellte,
Wien 18., Martinstral3e 28/6, samtliche vertreten durch Dr.Wolfgang Lenneis, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte
Partei T***-Cx** "B***.\\***" \Wjen 13., Geylinggasse 24, vertreten durch Dr.Willibald Hauer, Rechtsanwalt in Wien,
wegen Raumung, infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fir ZRS Wien als
Berufungsgerichtes vom 2. Oktober 1986, GZ 41 R 476/86-41, womit infolge Berufung der klagenden Parteien das
Urteil des Bezirksgerichtes Liesing vom 30. Mai 1986, GZ 3 C 443/83-36, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei die mit 5.000,37 S bestimmten Kosten des
Revisionsverfahrens (hievon 443,67 S Umsatzsteuer und 120 S Barauslagen) binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der am 29. Juni 1982 verstorbene Franz L***, der Alleineigentimer der Liegenschaft Wien 23., Kaserngasse 3, war,
vermietete mit Vertrag vom 30.Marz 1957 der beklagten Partei die auf diesem Grundstulick errichtete Tennishalle. Das
Vertragsverhaltnis wurde ausdricklich den Bestimmungen des Mietengesetzes unterstellt;

als Bestandzins wurde ein wertgesicherter Pauschalbetrag von 1.000 S monatlich zuziiglich der Kosten fur Elektrizitat
und Wasser vereinbart. Der Mietvertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen;

der Vermieter verzichtete fir die Dauer von funf Jahren ab Vertragsschluf3 auf die Aufkiindigung des Vertrages. Fur die
Folgezeit wurde eine Kiindigungsfrist von sechs Monaten zum 31.Marz eines jeden Jahres vereinbart. Nach Lésung des
Bestandverhaltnisses mit einem Mieter gab Franz L*** mit Vertrag vom 31.Marz 1964 der beklagten Partei auch funf
Tennisplatze, zwei im rechten Trakt gelegene Raume sowie weitere Flachen der Liegenschaft mit Ausnahme des
GrundstUcksteils an der Rickseite der Gebaude in Bestand. Als Mietzins wurde ein wertgesicherter Betrag von 3.750 S
vierteljahrlich zuziglich anteilsmaRiger Betriebskosten und bis 30. September 1969 auch ein Betrag von 5.184 S
jahrlich (Ruckzahlungsraten fur die Kanalisation) vereinbart. Der Vermieter verzichtete fir die Dauer des Bestandes der
beklagten Partei auf eine Aufkiindigung des Bestandvertrages, insbesondere nach den Bestimmungen des §8 19 Abs. 2
MG. Vorbehalten wurde die Berechtigung, das Bestandverhaltnis gemaR § 1118 ABGB mit sofortiger Wirkung zur
Aufldsung zu bringen. In Punkt X des Vertrages wurde vereinbart, dal3 der Vertrag auf die Erben und Rechtsnachfolger
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der Vertragsteile Ubergeht und den Rechtsnachfolgern zu Uberbinden ist. Am 23.Dezember 1968 wurde ein
Bestandvertrag Uber das im rechten Seitentrakt befindliche Bestandobjekt, bestehend aus zwei Zimmern und
Nebenraumen, abgeschlossen. Es wurde ein Bestandzins von 500 S monatlich, ein Kindigungsverzicht sowie die

Uberbindungsverpflichtung wie im Vertrag vom 31.Marz 1964 vereinbart.

Der Erstklagerin wurde der NachlaB nach Franz L*** zur Ganze eingeantwortet, der Zweitklager wurde als
Vermachtnisnehmer Eigentimer eines Viertelanteils der Liegenschaft, ebenso die Drittklagerin auf Grund eines mit der
Erstkldgerin abgeschlossenen Schenkungsvertrags.

Die Klager begehren, die beklagte Partei schuldig zu erkennen, die unbebaute Flache (mit Tennisplatzareal, PKW-
Abstellplatz und Grinflache) der Liegenschaft Wien 23., Kaserngasse 3, sowie die im rlckwartigen Gebaudeteil
ebenerdig gelegenen Raumlichkeiten, namlich Bad-, Umkleide- und Duschrdume, sowie die Tennishalle und im rechten
Gebdudeteil den zur Kaserngasse am nachsten gelegenen Raum (Bar fur Tennisspieler) am 31.Marz 1984 gerdaumt zu
Ubergeben. Sie fihrten zur Begrindung ihres Begehrens aus, die von Franz L*** in Bestand gegebene Liegenschaft
befinde sich in einer hervorragenden Wohngegend, sie reprasentiere einen Wert von 10 Mio S. Durch das
Bestandverhadltnis sei die Liegenschaft vollig entwertet und zufolge des Kundigungsverzichts auf ewige Zeit blockiert.
Der von der beklagten Partei bezahlte Bestandzins von jahrlich 16.640 S stehe in keinem Verhaltnis zum Wert der
Liegenschaft. Es liege eine Diskrepanz vor, die Sittenwidrigkeit und daher die Nichtigkeit des Vertrages begrinde. Die
beklagte Partei habe den Leichtsinn, die geschaftliche Unerfahrenheit und die Verstandesschwdache des Franz L***
ausgenutzt und sich fur eine Leistung eine Gegenleistung versprechen lassen, die im auffallenden MiRRverhaltnis zur
eigenen Leistung stehe. Der beklagten Partei falle auch List zur Last, was ebenfalls die Anfechtung des Vertrages
rechtfertigte. Die beklagte Partei beantragte Abweisung des Klagebegehrens. Der mit Franz L*** abgeschlossene
Mietvertrag unterliege den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes, der vereinbarte Kiundigungsverzicht sei
rechtswirksam, eine Kenebelung des Vermieters liege nicht vor, weil ihm die Moglichkeit der Auflésung des Vertrages
aus wichtigen, in der Person des Mieters gelegenen Griinden dennoch zustehe. Franz L*** sei Geschaftsmann und als
solcher weder leichtsinnig noch geschéftlich unerfahren gewesen. Bei Beurteilung der VerhaltnismaRigkeit der
Leistungen sei auf die Verhaltnisse im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses abzustellen. Franz L*** habe bei Abschluf
der Mietvertrage auf die damals schlechte finanzielle Situation des Vereins Bedacht genommen; er habe auch die
Wertsicherungsbetrage nicht gefordert, um dem Verein Investitionen zu ermdglichen. Die Forderung eines héheren
Mietzinses stehe den Klagern auf Grund der Wertsicherungsvereinbarung frei. Der Vorwurf listigen Verhaltens sei
haltlos.

Der Erstrichter wies das Klagebegehren ab. Die behauptete Geschaftsunfahigkeit des Franz L*** im Zeitpunkt des
Abschlusses der Vertrage sei nicht erwiesen. Die Vereinbarung eines Klndigungsverzichts sei nicht sittenwidrig,
ebensowenig die (ibernommene Verpflichtung zur Uberbindung des Vertrages an die Rechtsnachfolger. Auch Wucher
liege nicht vor. Das Beweisverfahren habe flr unwirtschaftliche Eigenschaften des Franz L*** und die Ausbeutung
solcher Eigenschaften durch die beklagte Partei keinen Anhaltspunkt ergeben. Die bewufRte Inkaufnahme eines
krassen MiRverhaltnisses der Leistungen im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses begriinde keinen Wucher. Es sei nicht
auszuschlieBen, dal3 das allenfalls gegebene MilRverhaltnis der beiderseitigen Leistungen von Franz L*** aus einem
gewissen Idealismus in Kauf genommen worden sei. Von einem objektiven MiBverhaltnis der beiderseitigen Leistungen
bei Begrindung der Vertragsverhaltnisse kénne aber auch deshalb nicht gesprochen werden, weil im Jahre 1964
Tennisplatze noch nicht so gut vermietbar gewesen seien wie heute, der Tennissport noch keine Modeerscheinung
dargestellt habe und finanziell potente Vereine selten gewesen seien. Worin die behauptete List der Funktionare der
beklagten Partei gelegen sein solle, sei nicht naher ausgefihrt worden.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager nicht Folge. Es sprach aus, daRR der von der Bestatigung betroffene
Wert des Streitgegenstandes 300.000 S Ubersteigt. Wucher liege nicht vor, weil sich Franz L***, wie das
Beweisverfahren ergeben habe, bewult gewesen sei, dal3 er von der beklagten Partei einen héheren Bestandzins
hatte verlangen konnen; er habe dies jedoch wegen der finanziellen Lage des Vereins, und weil ihm "seine
Tennisplatze" viel bedeutet hatten, nicht getan. Franz L*** habe sich sogar noch zu einem Zeitpunkt, als er geldahmt
gewesen sei, auf den Platz fUhren lassen; die Tennisplatze seien sein Lieblingsthema gewesen. Ein gewisses
MilRverhaltnis von Leistung und Gegenleistung sei Franz L*** bewul3t gewesen. Eine Aufklarungspflicht der beklagten
Partei Uber die mogliche Zinshdhe habe nicht bestanden, zumal die Freiplatze schon vor der Vermietung an die
beklagte Partei vermietet gewesen seien, so dal} objektiv eine Gefdhrdung der Interessen des Franz L*** bei einer



neuerlichen Vermietung nicht zu befurchten gewesen sei. Die Bedeutung des Kundigungsverzichts musse jedem
Geschaftsfahigen klar sein, so daR auch keine Aufklarungspflicht bestanden habe. Fur die Annahme einer Arglist
fehlten jegliche Anhaltspunkte.

Rechtliche Beurteilung
Der gegen das Urteil des Berufungsgerichtes erhobenen Revision der Klager kommt Berechtigung nicht zu.

Unter den Revisionsgrinden der Mangelhaftigkeit des Verfahrens und der unrichtigen rechtlichen Beurteilung fihren
die Rechtsmittelwerber aus, daf3 die Vorinstanzen die Einholung eines Sachverstandigengutachtens Uber das
behauptete MiBverhaltnis von Leistung und Gegenleistung unterlassen hatten. Die extreme Diskrepanz zwischen dem
Wert der Leistung und der Gegenleistung, die auch im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gegeben gewesen sei,
rechtfertige die Annahme der Sittenwidrigkeit der Vertrage. Diesen Ausfuhrungen ist jedoch nicht zu folgen. Ein
Verstol} gegen die guten Sitten iS des &8 879 Abs. 1 ABGB liegt vor, wenn etwas offenbar widerrechtlich ist, ohne gegen
ein ausdrickliches gesetzliches Verbot zu verstof3en, also zwar nicht gesetz-, aber grob rechtswidrig ist (MietSlg.
34.121, 31.094, 31.091; SZ 44/68; SZ 39/113). Falls ein gesetzliches Verbot fehlt, kann Sittenwidrigkeit im Sinn dieser
Bestimmung nur dann angenommen werden, wenn die Interessenabwdgung eine grobe Verletzung rechtlich
geschiitzter Interessen oder bei einer Interessenkollision ein grobes MiRBverhaltnis zwischen den durch die Handlung
verletzten und den durch sie geférderten Interessen ergibt (MietSlg. 34.121, 31.094, 31.091; JBIl. 1972, 200; Gschnitzer
in Klang Komm2 1V/1, 183). Nach standiger Rechtsprechung |aRt die bloRe Ungleichheit vertraglicher Leistungen fir
sich allein einen SchluB auf die Sittenwidrigkeit nicht zu (MietSlg. 37.064, 31.094, 31.091; EvBIl. 1960/221). Wenn das
Gesetz die Unangemessenheit einer Leistung zum Tatbestandselement fir einen Nichtigkeitsgrund macht (§ 879 Abs.
2 Z 4 ABGB), der aber zu seiner Verwirklichung des Vorliegens weiterer Tatbestandselemente bedarf, ist es unzulassig,
aus dem bloRen Vorliegen dieses einen Tatbestandselements allein ebenfalls eine Nichtigkeit eines Rechtsgeschafts
abzuleiten; die Bestimmung des § 879 Abs. 2 Z 4 ABGB ware dann Uberflissig (MietSlg. 37.064, 31.091; Krejci in
Rummel, ABGB, Rdz 91 zu & 879). Der Sachverhalt rechtfertigt auch nicht die Annahme, dal3 bei Franz L***
unwirtschaftliche Eigenschaften vorgelegen waren, die ihn an einer entsprechenden Wahrnehmung seiner Interessen
gehindert hatten (SZ 44/71; SZ 27/19; MietSlg. 20.076; Krejci aaO Rdz 214 zu § 879). Die idealistische Einstellung des
Franz L***, die auch die Revisionswerber anerkennen und ihn dazu bewogen haben mag, einen geringeren als den an
sich zulassigen Bestandzins zu fordern, stellt noch keine unwirtschaftliche Eigenschaft dar, zumal nicht behauptet
wurde, dal sich Franz L*** in solchen wirtschaftlichen Verhaltnissen befunden hatte, dal3 er auf Einkinfte aus der
Vermietung der Liegenschaft angewiesen gewesen ware. Die Frage, ob im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ein
Mil3verhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung vorlag, ist dann nicht zu prifen. Auf die spatere Entwicklung des
Aquivalenzverhiltnisses kommt es nicht an. Beim Wuchertatbestand handelt es sich um die gestérte Freiheit der
rechtsgeschaftlichen Willensbildung (Krejci aaO Rdz 214), so daR auch bei einem Dauerschuldverhaltnis stets nur das
Aquivalenzverhiltnis im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses maRgebend sein kann. Die Gliltigkeit eines
Kundigungsverzichts, der zur Knebelung des Bestandgebers gefuhrt hat, wurde in Rechtsprechung und Lehre auf die
Lebenszeit der Vertragsteile eingeschrankt (MietSlg. 20.365; Klang in seinem Komm2 V 11); es wurde aber auch die
Rechtsansicht vertreten, daR der Erbe im Gegensatz zum rechtsgeschaftlichen Ubernehmer den Kiindigungsverzicht
des Erblassers gegen sich gelten lassen musse, da er in dessen Rechtsverhaltnis eintrete (MietSlg. 24.264). Im
vorliegenden Fall wurde der Kiindigungsverzicht fur die Zeit des Bestandes der beklagten Partei vereinbart, was gewil3
eine langere Bindung des Vermieters bedeutet als im Falle der Beschrankung auf die Lebenszeit eines physischen
Bestandnehmers. Die Nichtigkeit einer solchen Klausel hatte aber, da auf die vorliegenden Vertrage, wie der Oberste
Gerichtshof bereits klargestellt hat (6 Ob 592/86 vom 12 Juni 1986), das Mietrechtsgesetz Anwendung findet, nur die
Ungultigkeit der Klausel, nicht aber die des gesamten Vertrages zur Folge (vgl. MietSlg. 32.102, 31.095 u.a.).

Eine (vorsatzliche) Verletzung der Aufklarungspflicht fallt der beklagten Partei nicht zur Last. Grundsatzlich ist bei
Verkehrsgeschaften eine solche Aufklarungspflicht nur unter besonderen Voraussetzungen anzunehmen (JBI. 1982, 36;
vgl. Bydlinski, JBl. 1980, 393). Gegeniiber einem im Geschéftsleben stehenden Vermieter ist eine Aufklarung daruber,
daB er sich bei Vermietung seiner Liegenschaft unter Kiindigungsverzicht weitgehend der Dispositionsmaoglichkeiten
Uber die Liegenschaft begibt, nicht erforderlich. Demnach fallt der beklagten Partei, wie die Vorinstanzen zutreffend
erkannten, auch List nicht zur Last. Demzufolge ist der Revision der Erfolg zu versagen. Die Kostenentscheidung
grandet sich auf die 88 41, 50 ZPO.

Anmerkung
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