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Spruch

Auf einen Vormietrechtsvertrag ist die clausula rebus sic stantibus anwendbar.
Entscheidung vom 20. Februar 1969,1 Ob 31/69.

I. Instanz: Bezirksgericht Favoriten; Il. Instanz: Landesgericht fUr Zivilrechtssachen Wien.
Text

Die klagende Partei behauptet, sie habe mit der Beklagten am 6. Juli 1961 einen Mietvertrag Uber ein in Wien 10.
befindliches Geschaftslokal (Gassenverkaufslokal) samt Nebenrdumen abgeschlossen. Im Hinblick auf den
bevorstehenden Abbruch des Gebdudes habe sich die Klagerin verpflichtet, das Lokal zu raumen. Anderseits habe die
Beklagte die Verpflichtung Gbernommen, spatestens nach Fertigstellung des Rohbaues der Klagerin alle Lokale oder
zumindest ein gleichartiges im Neubau anzubieten. Der Rohbau sei nunmehr fertiggestellt. Die Beklagte habe aber die
Anbietung eines Lokals mit der Begriindung abgelehnt, daR sie das Haus verkauft habe. Die Klagerin habe durch die
Weigerung der Beklagten, ihr im Neubau ein Lokal zur Verfligung zu stellen, einen Schaden erlitten, weil sie aus dem
Betriebe eines Parfimerie-, Drogerie- und Haushaltsartikelgeschaftes, das sie in diesem Lokale erdffnet hatte, bisher
einen Gewinn von mindestens 50.000 S erzielt hatte.

Gestutzt auf diesen Sachverhalt beantragte die Klagerin die Verurteilung der Beklagten, ihr im Neubau ein Gassenlokal
mit 25 m2 Bodenflache samt einem Nebenraum mit zirka 15 m2 Bodenflache zur Miete zu ortsiiblichen Bedingungen
anzubieten. Uberdies stellte sie noch zwei Eventualbegehren.

Das Erstgericht wies das Haupt- und die beiden Eventualbegehren ab. Seine Entscheidung beruht im wesentlichen auf
folgenden Feststellungen:

Mit Mietvertrag vom 6. Juli 1961 habe die Beklagte als Alleineigentimerin des Hauses der Klagerin das erste vom
Hauseingang links gelegene Geschaft, bestehend aus einem Verkaufslokal mit zirka 25 m2 Bodenflache und einem
Nebenraum mit zirka 15 m2 Bodenflache samt MitbenUtzungsrecht fir das zu diesen Raumen gehorige Klosett gegen
einen monatlichen Mietzins von 500 S wertgesichert vermietet. GemaR Punkt V des Mietvertrages sei die Klagerin
berechtigt, an der AuBenfront des Lokals ein Firmenschild und Werbeschilder anderer Art gegen Bezahlung von 1000 S
monatlich wertgesichert anzubringen. Nach Punkt VI sei das Mietverhaltnis bis zum 31. Dezember 1962 abgeschlossen
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worden, weil die Vermieterin beabsichtige, das Haus abzureillen und an dessen Stelle ein neues Geschafts- und
Wohnhaus zu errichten. Falls sich fur die Vermieterin eine Verdnderung des Termins fir den Beginn der
Abbruchsarbeiten ergeben sollte, solle der Mietvertrag bis zu jenem Tage weitergelten, den die Vermieterin bestimme.
Von diesem Tage aber an gerechnet, mufiten innerhalb von drei Monaten die Abbruchsarbeiten beginnen,
widrigenfalls die Vermieterin der Mieterin insoferne schadenersatzpflichtig werde, als durch verfriihte Festsetzung
dieses Tages durch die Vermieterin der Mieterin ein Verdienstentgang aus der verfrlhten Raumung des
Bestandgegenstandes entstanden sei. Dadurch solle sichergestellt werden, da die Vermieterin ab 1. Janner 1963
jederzeit das Haus abreiBen und durch einen Neubau ersetzen kénne, die Mieterin aber tatsachlich erst dann rdumen
musse, wenn spatestens in drei Monaten darnach wirklich mit den Abbruchsarbeiten begonnen werde. Im Punkt VII
habe sich die Beklagte verpflichtet, spatestens nach Fertigstellung des Rohbaues alle - oder nach ihrer Wahl -
mindestens ein gleichartiges oder ahnliches Lokal wie das vertragsgegenstandliche zu denselben Bedingungen wie
irgendwelchen anderen Interessenten der Klagerin zur Miete anzubieten. Erst wenn die Mieterin nicht innerhalb von
vier Wochen auf dieses Anbot eingehe, sei die Vermieterin zur Vergabe des Lokals an irgendwelche Dritte berechtigt.
Als Gegenleistung hiefir habe die Klagerin den erhdhten Pauschalzins von 500 S und eine weitere verdeckte
Zinszahlung von monatlich 1000 S fiir die Anbringung von Werbeschildern gezahlt und sich verpflichtet, bei Bedarf
freiwillig zu raumen. Schon bei der Besprechung im Juni 1961 zwischen dem Vertreter der Klagerin und der Beklagten
sei die Klagerin davon in Kenntnis gesetzt worden, dal} die Beklagte die Absicht habe, das gegenstandliche Haus
abzureiflen und an dessen Stelle teils aus Eigenmitteln, teils mit 6ffentlichem Kredit einen sechsstdckigen Neubau
bestehend aus Wohnungen und Geschéftslokalen, zu errichten. Die Beklagte habe erklart, Gber gentigend Geldmittel
zu verflugen. Die Kosten des Neubaues seien mit 4.000.000 S veranschlagt worden. Damals seien Entwurfe der
Bauplane vorgewiesen worden; auch sei ganz allgemein dartber gesprochen worden, daR die Klagerin im Neubau eine
ortslibliche Miete zu bezahlen haben werde. Der Inhaber der klagenden Firma habe der Beklagten angeboten, sich am
Neubau finanziell zu beteiligen. Die Beklagte habe dies mit dem Hinweis, dal? sie Uber genligend Geldmittel verfige,
abgelehnt. Daruber, dal3 Punkt VI nur far den Fall gelten sollte, daR die Beklagte selbst baue, sei nicht gesprochen
worden. Bei einer zweiten Besprechung zwischen den Streitteilen seien schon die fertigen Bauplane fir das
Erdgeschol} des Neubaues gezeigt worden. Im Juni 1961 habe die Beklagte Uber Eigenmittel von zirka 1.500.000 S
verflgt. Der Baumeister Otto R. habe der Beklagten zugesichert, dal} die zum Neubau fehlenden Mittel durch
offentliche Kredite aufgebracht werden wirden. Der behdrdliche Abbruchsauftrag sei im Jahre 1963 ergangen, doch
habe der Abbruch erst etwa Mitte 1965 beginnen koénnen. In der Zwischenzeit habe die Beklagte an
Steuernachzahlungen bis Ende 1963 etwa 1.200.000 S gezahlt und somit ihre Eigenmittel nahezu erschopft. Es sei auch
im Zeitpunkt der Raumung (1965) ein 6ffentlicher Kredit zu einem verbilligten ZinsfuR nicht mehr zu erhalten gewesen.
SchlieBlich hatten sich die Baukosten gegentiber dem Jahre 1961 um etwa 1.000.000 S erhdht. Es sei auch im Jahr 1965
der ursprunglich geplante Wohnhausbau mit Geschaftslokalen im Parterre nicht mehr so rentabel wie im Jahre 1961
erschienen. Die Beklagte habe ihr Projekt fallen gelassen und beschlossen, die Liegenschaft zu verkaufen. Sie habe
ihre Absicht auch der Klagerin mitgeteilt. Im Sommer 1966 sei dann die Liegenschaft von Karl V. gekauft und darauf ein
Geschaftshaus errichtet worden. Mit Schreiben vom 16. September 1966 habe die Klagerin bei Karl V. angefragt, unter
welchen Bedingungen er bereit ware, ihr ein Ersatzlokal anzubieten. Mit Schreiben vom 19. September 1966 habe Karl
V. geantwortet, dafd ihm bei Abschlul3 des Kaufvertrages weder Verpflichtungen der Beklagten gegenlber der Klagerin
bekannt gewesen seien, daR er solche auch nicht Ubernommen habe und es daher ablehne, ein Lokal zur Miete

anzubieten.

In rechtlicher Beziehung meint das Erstgericht, daR der Beklagten infolge wesentlicher Anderung der Umsténde die
Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses nicht zugemutet werden koénnte. Die WeiterverdufRerung der
Liegenschaft sei vertraglich nicht verboten, eine Uberbindung der von der Beklagten Gibernommenen Verpflichtungen
gegenuber der Klagerin am den Kaufer der Liegenschaft sei nicht vereinbart worden.

Das Berufungsgericht bestatigte die Abweisung des Hauptbegehrens und des ersten Eventualbegehrens, hob jedoch
im Ubrigen das Urteil des Erstgerichtes auf und verwies die Sache im Umfange der Aufhebung zur neuerlichen
Entscheidung nach Verfahrenserganzung an das Erstgericht zurlick. Das Berufungsgericht sprach aus, dal} das
Verfahren erst nach Rechtskraft seines Beschlusses fortzusetzen sei.

Das Berufungsgericht begrundete seinen BeschluB3 wie folgt:

Die Zuhaltung der von der Beklagten im Punkt VIl des Mietvertrags Ubernommenen Verpflichtung, der Klagerin nach



Fertigstellung des Rohbaues ein Geschaftslokal anzubieten, sei durch die VerduBerung des Grundstiicks und die
Weigerung des neuen Eigentimers, die Klagerin als Mieter anzunehmen, endgliltig vereitelt worden (§ 1447 ABGB.). Die
Beklagte sei aber wegen verschuldeter Erfullungsvereitelung zum Schadenersatz verpflichtet. Es kénne die Beklagte
nicht entschuldigen, daB ihr die nétigen Geldmittel zur Errichtung des Neubaues gefehlt hatten. Die Preissteigerung im
Baugewerbe sei nicht unvorhersehbar gewesen. Die Beklagte hatte sich auch durch Nachfrage beim zustandigen
Finanzamt wegen etwa vorhandener Steuerschulden ihres schon im Jahre 1958 verstorbenen Vaters erkundigen
kénnen. Auch durch eine Uberbindung ihrer Verpflichtungen an den Erwerber der Liegenschaft hitte sie zur Erfillung
ihrer vertraglichen Verpflichtungen beitragen kdnnen. Es ware auch eine Mitfinanzierung durch die klagende Partei in

Erwagung zu ziehen gewesen.

Der Oberste Gerichtshof gab dem Rekurse der Beklagten Folge.
Rechtliche Beurteilung

Aus der Begrindung:

Das Berufungsgericht ging bei seiner rechtlichen Beurteilung ohne ndhere Begriindung davon aus, daf3 die Beklagte im
Vertrag vom, 6. Juli 1961 gegeniber der Klagerin die Verpflichtung tUbernommen habe, nach Abbruch ihres Hauses ein
neues Geschafts- und Wohnhaus zu errichten. Das Erstgericht stellte fest, dal3 bei AbschluR des Mietvertrages beide
Parteien der Meinung waren, dal3 die Beklagte selbst einen Neubau werde errichten lassen; die Ubernahme einer
Verpflichtung der Beklagten gegenlber der Klagerin zur Errichtung eines Neubaues wurde vom Erstgericht nicht
festgestellt. Eine solche Verpflichtung ist auch dem Mietvertrag nicht unmittelbar zu entnehmen. Dieser enthalt in
Punkt VI nur die Feststellung, daR die Vermieterin, die jetzige Beklagte, beabsichtige, das gegenstandliche Haus
abzureiBen und an dessen Stelle ein neues Geschafts- und Wohnhaus zu errichten. Ausdrucklich wird im letzten Absatz
des Punktes VI noch festgehalten: "Die Vermieterin ist mit Ausnahme der vorerwdhnten Bedingungen und der
Bestimmung, daR sie die Ankiindigung der Beendigung des Mietverhiltnisses im Falle der Uberschreitung des
Zeitraums bis zum 31. Dezember 1962 zwei Monate vor dem Raumungstag mittels eingeschriebenen Briefes an die
Mieterin durchzufiihren hat, an keinerlei andere Bestimmungen, Vereinbarungen oder gesetzliche Regelungen
gebunden". Die Frage, ob die Beklagte eine bindende Verpflichtung gegenilber der Kldgerin bernommen hat, einen
Neubau zu errichten und hierin der Klagerin ein Geschaftslokal anzubieten, braucht aber aus den folgenden Grinden
nicht weiter geprift werden.

Die Parteien waren bei Abschlul3 des Mietvertrages Ubereinstimmend der Meinung, die Beklagte werde den Neubau
selbst errichten lassen, wofir ihr damals Eigenmittel von 1.5 Millionen Schilling zur Verfligung standen. Fur die damals
mit 4 Millionen Schilling veranschlagten Baukosten war im Ubrigen die Aufnahme eines &ffentlichen Kredites zu einem
verbilligten ZinsfuB in Aussicht genommen.

Auf das im Punkt VIl des Mietvertrags vereinbarte Vormietrecht @ 1072 ABGB.) ist jedenfalls, gleichviel ob es als
Vorvertrag oder als Option aufzufassen ist, die clausula rebus sic stantibus des§ 936 ABGB. anzuwenden (vgl.
Gschnitzer in Klang[2] IV/1 S. 571). Feststeht, da3 die Parteien bei Abschlul} des Mietvertrages von unrichtigen
Voraussetzungen Uber die Finanzierungsmoglichkeiten des Neubaus, bei dessen Errichtung die Beklagte von vorne
herein die Mitbeteiligung anderer Interessenten abgelehnt hatte, ausgegangen sind. Die von der Beklagten im Jahr
1961 keineswegs voraussehbare Anderung der Finanzierungsméglichkeiten des Baues im Jahre 1965 I6ste daher den
Vertrag Uber das Vormietrecht auf (vgl. Gschnitzer a. a. O. S. 577, 578).

Eine Uberbindung der Anbietungspflicht der Beklagten auf den K&ufer ihrer Liegenschaft kam schon deshalb nicht in
Betracht, weil die Beklagte eine Verpflichtung nur unter der Voraussetzung ibernommen hatte, daR sie selber bauen
werde, nicht auch dann, wenn sie zur VerdauBerung des Grundstiicks schreiten wirde. Da aber der Vormietvertrag
infolge Anderung der Umstande aufgelést wurde, hat die Beklagte keine Rechtspflicht verletzt, wenn sie (ber ihr
Eigentum frei verflgte.

Das in Punkt VII vereinbarte Vormietrecht ist also nicht wirksam geworden, sodalR auch ein Schadenersatzanspruch
nach 8 1079 ABGB. nicht besteht.

Anmerkung
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