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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Hon.-
Prof. Dr. Pimmer als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofs Dr. Schramm, Dr. Gitschthaler,
Univ.-Prof. Dr. Kodek und Dr. Nowotny als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei S**#*** G&¥*%*
vertreten durch Dr. Elisabeth Zonsics-Kral, Rechtsanwaltin in Korneuburg, als Verfahrenshelferin, gegen die beklagte
Partei Dr. K¥**** S#**¥* vertreten durch Dr. Franz J. Salzer Rechtsanwalt KG in Wien, wegen 54.369,67 EUR sA
(Revisionsinteresse 54.286,95 EUR), Uber die auBerordentliche Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Landesgerichts Korneuburg als Berufungsgericht vom 17. Dezember 2009, GZ 22 R 87/09p-22, mit dem das Urteil des
Bezirksgerichts Korneuburg vom 30. Juli 2009, GZ 2 C 22/09p-17, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Der aullerordentlichen Revision wird Folge gegeben.
Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass die Entscheidung insgesamt zu lauten hat:

.Das Klagebegehren, der Beklagte sei schuldig, der Klagerin binnen 14 Tagen 54.369,67 EUR samt 4 % Zinsen seit
11.12. 2008 zu bezahlen, wird abgewiesen.

Die Klagerin ist schuldig, dem Beklagten die mit 8.703,96 EUR (darin 1.450,66 EUR Umsatzsteuer) bestimmten Kosten
des Verfahrens erster Instanz binnen 14 Tagen zu ersetzen.”

Die Klagerin ist weiters schuldig, dem Beklagten die mit 9.131,72 EUR (darin 802,12 EUR Umsatzsteuer und 4.319 EUR
Barauslagen) bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Beklagte war Eigentimer des Einfamilienhauses *****_ Mit Mietvertrag vom 28. 2. 2004 nahm die Klagerin dieses
in Bestand, wobei es im schriftlichen Mietvertrag unter anderem heif3t:

I1l. Vorlaufig wird ein Mietverhaltnis vereinbart, welches mit 1. 3. 2004 beginnt. Dem Mietverhaltnis gingen ausfihrliche
Gesprache voraus, welche auch den méglichen Ankauf der Liegenschaft beinhalteten. Der Mietvertrag lauft weiter bis
zu jenem Zeitpunkt, wo sich die Umstande im Bereich der Mieterin derart gedndert haben, dass der vereinbarte
Kaufpreis (siehe Pkt. IV.) an den Vermieter oder dessen Erben bezahlt wurde und durch die Austibung der
zugestandenen Optionsberechtigung das Eigentum und die freie VerfUgungsberechtigung am Mietobjekt auf die
Mieterin bzw. die von ihr legitimierten Personen, natirliche oder juristische, Ubertragen werden konnte, jedoch
langstens bis zum 1. 3. 2009. Der Mietvertrag wird somit durch das eventuelle Ableben des Vermieters nicht beendet.
Vereinbarungsgemal wird auf die Verzinsung des festgelegten Kaufpreises verzichtet.
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IV. Der vereinbarte Kaufpreis betragt 365.000 EUR.

Als Mietzins wurde ein (wertgesicherter) Betrag von 1.100 EUR zuzlglich 10 % Umsatzsteuer vereinbart. Die
Betriebskosten, insbesondere die Gemeindeabgaben und der Wasserverbrauch, die dem Hauseigentimer
vorgeschrieben werden, sollten von diesem ebenso wie die Kosten einer ,Hausversicherung” mit einem monatlichen
Pauschale vorgeschrieben und am Jahresende abgerechnet werden. Sollte der Mietvertrag ohne Ankauf der
Liegenschaft beendet werden, vereinbarten die Parteien, Uber eine ,eventuelle” Abgeltung von Investitionen dann eine
Vereinbarung zu treffen. Uber die Mdglichkeit einer solchen Vereinbarung, deren Grundlage ein allfélliger
Wertzuwachs der Liegenschaft durch die Investitionen sein sollte, hatten der Beklagte und der Ehegatte der Klagerin
langer diskutiert, eine Einigung Uber die Investitionen fir den Fall der Nichtwahrnehmung der Option aber als

realistisch angesehen.

Bei diesem Mietvertrag handelte es sich um einen Vordruck, den der Ehegatte der Klagerin dem Beklagten Ubermittelt
hatte und der vom Beklagten noch deutlich verandert worden war; der Beklagte, ein Jurist, hatte insbesondere auch
den Punkt Ill. formuliert, der Ehegatte der Klagerin den Vertrag dann noch einmal erganzt. Der Beklagte hatte dabei
moglichst sicherstellen wollen, dass die Verkaufsbemuhungen letztlich doch fruchten wirden. Aulerdem sollten
Diskussionen uber einen Investitionsersatz bei Beendigung des Mietverhaltnisses vorgebeugt werden, weil die Klagerin

das Objekt ja kaufen sollte.

Dem Abschluss des Mietvertrags waren Gesprdache zwischen den Parteien Uber den Verkauf der Liegenschaft
vorausgegangen. Der Kldgerin und ihrem Ehegatten war es damals aber nicht mdéglich gewesen, einen Kauf zu
finanzieren, was sie dem Beklagten auch ausfihrlich offen gelegt hatten. Der Ehegatte der Klagerin hatte dem
Beklagten erklart, wie er sein Geld verdiene und welche Verbesserungen er diesbezlglich in Aussicht habe. Alle
Beteiligten waren deshalb davon ausgegangen, dass sich in Kurze, zumindest in den folgenden Jahren, eine finanzielle
Besserstellung der Klagerin und ihres Ehegatten einstellen wirde. Dem Beklagten war klar gewesen, dass momentan
ein Verkauf an die Klagerin aufgrund deren finanzieller Situation undenkbar war und auch der verlangte Mietzins die
momentanen finanziellen Moéglichkeiten der Klagerin und ihres Ehegatten ausschopfte. Der Beklagte hatte deshalb
den Vorschlag gemacht, in einen Mietvertrag eine Kaufoption einzubauen. Dem Beklagten war aber aulRerdem bei
Abschluss des Mietvertrags das Risiko bekannt gewesen, dass es bei der Kldgerin und deren Ehegatten zu keiner
finanziellen Besserstellung kommen und dann ein Kauf nicht erfolgen kénnte.

Die Klagerin und ihr Ehegatte nahmen nach Bezug des Einfamilienhauses umfangreiche Umbauten im Mietobjekt vor.

Wahrend bei Abschluss des Mietvertrags das Verhaltnis zwischen den Parteien noch sehr gut, ja beinahe herzlich war,
stellte sich in weiterer Folge die erwartete Verbesserung der finanziellen Verhaltnisse bei der Kldgerin und ihrem
Ehegatten nicht ein; hinzu kamen private Herausforderungen. Nachdem die Klagerin daher zwar anfangs den Mietzins
regelmallig entrichtet hatte, kam es ab etwa Ende 2006/Anfang 2007 immer wieder zu groberen Zahlungsstockungen.
Ab dem Jahr 2008 konnte die Klagerin dann Uberhaupt keine Zahlungen mehr leisten. Das Verhadltnis der Parteien
verschlechterte sich daher zusehends, ab Sommer 2008 gab es Uberhaupt keine Kommunikation mehr.

Bereits mit Mahnklage vom 4. 4. 2007 hatte der Beklagte 3.330 EUR an Mietzins flr die Monate Februar bis April 2007
eingeklagt, der Zahlungsbefehl war rechtskraftig geworden. Ein Exekutionsverfahren endete am 23. 7. 2007 mit
Einstellung aufgrund Zahlung. Am 2. 7. 2007 hatte der Beklagte eine Raumungsklage eingebracht und darin
ausdrucklich erklart, vom Mietvertrag gemaR § 1118 ABGB zurlickzutreten. In diesem Verfahren trat Ruhen ein.

Am 4. 2. 2008 brachte der Beklagte gegen die Klagerin eine Mietzins- und Raumungsklage ein und erklarte aufgrund
der wiederholten Mietzinsriickstande neuerlich den Vertragsricktritt gemaR § 1118 ABGB. Mit gerichtlichem Vergleich
vom 25. 3. 2008 verpflichtete sich die Klagerin unter anderem zur Zahlung der riickstandigen Mietzinse und zur
Raumung des Mietobjekts bis 30. 6. 2008. In diesem Vergleich wurde ausdriicklich festgehalten, dass die Kaufoption
laut Mietvertrag und Anspriche der Klagerin auf Investitionskostenersatz unberthrt blieben. Im Protokoll der diesem
Vergleich vorangegangenen Verhandlung war dazu festgehalten worden, dass im Mietvertrag, den der Vertreter des
Beklagten vorweise, auch eine Kaufoption fir das Objekt enthalten sei; erdrtert werde, dass nach Meinung des
Gerichts noch kein vollstandiger Kaufabschluss vorliege, es handle sich vielmehr um eine Kaufoption, die durch die
Klagerin auszutben ware; diese Kaufoption solle durch den Vergleich genau so wenig berihrt werden wie Anspriiche
auf allfalligen Investitionsersatz der Beklagten.

Aufgrund ihrer finanziellen Schwierigkeiten war es der Klagerin im Jahr 2008 nicht mdoglich, eine andere Wohnung
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aufzutreiben und fristgerecht aus dem Mietobjekt auszuziehen. Der Beklagte lehnte es bei einem Gesprach mit der
Kladgerin und ihrem Ehegatten im Juni 2008 ab, Investitionsersatz und Abldse fur die Kaufoption zu bezahlen; er brach
vielmehr das Gesprach ab und warf der Klagerin und ihrem Ehegatten in einem Schreiben strafrechtlich relevantes
Verhalten vor, weil sie ein fremdes Objekt (das Mietobjekt) 6ffentlich zum Kauf angeboten hatten. Der Bankdirektor der
Klagerin und ihres Ehegatten war namlich auf die Idee gekommen, Uber die Einldsung der Kaufoption zu dem fur
einen Auszug aus dem Haus in eine neue Wohnung notwendigen Geld zu kommen. Daraufhin teilte die Klagerin dem
Beklagten am 29. 7. 2008 schriftlich mit, dass die Option eingeldst werden sollte. Bereits ab Juni 2008 hatte sie tUber
Inserate und einen Immobilienmakler um Kaufinteressenten geworben. Der Beklagte hatte sich dartber sehr gedrgert
und Uber seine Rechtsvertretung der Klagerin jegliche Aktivitat im Hinblick auf einen Verkauf der Liegenschaft unter
Hinweis auf den erfolgten Rucktritt vom Mietvertrag untersagt.

Am 12. 7. 2008 besichtigte ein Kaufinteressent die Liegenschaft, am 22. 7. 2008 einigten sich die Klagerin und dieser
Interessent auf einen Kaufpreis von 365.000 EUR zuziglich 65.000 EUR fur die Ablése der Kaufoption. Diese Einigung
hielten die beiden auch schriftlich fest. Die Klagerin trat dabei als Optionsinhaberin, nicht jedoch als Eigentimerin der
Liegenschaft auf und legte auch die Eigentumsverhaltnisse offen.

Der Kaufinteressent lieR am 25. 7. 2008 Kaufvertrage Uber die Liegenschaft und die Option entwerfen und
Ubermittelte den Liegenschaftskaufvertragsentwurf der Rechtsvertretung des Beklagten. Diese verneinte das Bestehen
der Option und teilte dies auch dem Immobilienmakler mit, der allerdings den Verkauf an den Interessenten weiter

vorantrieb.

Am 31. 7. 2008 raumten die Klagerin und ihr Ehegatte das Mietobjekt, am 21. 10. 2008 verkaufte der Beklagte dieses an
einen anderen Interessenten um den Preis von 380.000 EUR.

D i eKlagerin begehrte zunachst 65.000 EUR und in weiterer Folge unter Berlcksichtigung zahlreicher
Gegenforderungen des Beklagten 54.369,67 EUR. Vom Raumungsvergleich sei die Kaufoption laut Mietvertrag
ausdrucklich unberihrt geblieben, die Klagerin habe dem Beklagten im Juli 2008 mitgeteilt, dass sie die Option in der
Weise austibe, dass der Kaufinteressent den Kaufvertrag um den vereinbarten Kaufpreis von 365.000 EUR abschliel3e.
Entgegen der bestehenden Vereinbarungen zwischen den Parteien habe der Beklagte das Objekt an einen anderen
Kaufinteressenten verduf3ert, wodurch sie von ihrem Kaufinteressenten die bereits vereinbarte Abldse in Héhe von
65.000 EUR nicht lukrieren habe kdnnen; der Beklagte hafte ihr dafliir aus dem Titel des Schadenersatzes. Darlber
hinaus habe die Klagerin (konkret angeflihrte) Investitionen in Héhe von 45.908,83 EUR in das Mietobjekt getatigt,
welche dessen Erhalt und Verbesserung gedient hatten; der Beklagte sei mit allen Umbauarbeiten und Investitionen
einverstanden gewesen. Diesbezlglich behielt sich die Klagerin ,die Klagsausdehnung aus diesem Titel” allerdings

ausdrtcklich vor.

Der Beklagte wendete demgegenuber ein, die Kaufoption sei Bestandteil des Mietvertrags gewesen und daher
aufgrund der Auflésungserkldrungen des Beklagten weggefallen. Im Ubrigen habe sich erst nach Ubergabe des
Einfamilienhauses an die Klagerin und ihren Ehegatten herausgestellt, dass diese nicht einmal in der Lage waren, die
Mietzinse zu bezahlen; auch aus diesem Grund sei die Kaufoption aufgrund geanderter Verhaltnisse erloschen. Durch

die Formulierung des Raumungsvergleichs habe die erloschene Kaufoption nicht wieder aufleben kénnen.

Die Vorinstanzen verpflichteten unter Berucksichtigung einer Gegenforderung von 82,72 EUR den Beklagten zur

Zahlung von 54.369,67 EUR, das Berufungsgericht sprach daruber hinaus aus, dass die Revision nicht zulassig sei.

In der Sache selbst vertrat das Berufungsgericht die Auffassung, die Klagerin habe die ihr eingeraumte Kaufoption zu
Recht ausgelibt; diese sei keine Nebenabrede des Mietvertrags gewesen und aullerdem bei Abschluss des
Raumungsvergleichs ausdricklich aufrecht belassen worden. Daher sei es auch unbeachtlich, dass die
Raumungsverpflichtung bereits vor dem Ende der Optionsfrist gelegen war, und folge daraus aulerdem, dass die
Kaufoption von den Auflésungserklarungen des Beklagten gemal3 § 1118 ABGB nicht erfasst worden war.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zulassig; sie ist auch berechtigt.

1.Der Oberste Gerichtshof hat bereits ausgesprochen, dass eine Kaufoption eine selbststandige Vereinbarung
darstellt, die - selbst wenn sie in einer schriftlichen Mietvertragsurkunde getroffen wurde - keine Nebenabrede zum

Mietvertrag darstellt (5 Ob 117/98m). Dem ist jedenfalls im vorliegenden Verfahren zuzustimmen, haben doch die


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1118
https://www.jusline.at/entscheidung/311800

Parteien anlasslich des Abschlusses des Raumungsvergleichs am 25. 3. 2008 ausdrucklich festgehalten, dass die
Kaufoption laut Mietvertrag unberihrt bleibe. Der Argumentation des Beklagten, die Kaufoption sei bereits zuvor
aufgrund der von ihm abgegebenen Auflésungserkldarungen gemaR 8§ 1118 ABGB erloschen gewesen, sind die
Vorinstanzen somit zu Recht nicht gefolgt.

2.In der Entscheidung7 Ob 540/94 hat der Oberste Gerichtshof die Auffassung vertreten, den Parteien eines
Bestandvertrags sei zu unterstellen, dass die Kaufoption fir die Dauer des aufrechten Bestandverhaltnisses aufrecht
sein sollte, wenn im Zusammenhang mit der Begrindung des Bestandverhadltnisses eine Kaufoption betreffend das
Bestandobjekt vereinbart wurde. Dem dieser Entscheidung zugrundeliegenden Sachverhalt ist zu entnehmen, dass die
Parteien des Bestandverhaltnisses zundchst einen befristeten Bestandvertrag samt Kaufoption abgeschlossen hatten
und dann ein weiterer befristeter Bestandvertrag zustandekam; anlasslich der weiteren Vereinbarung wurde die
Kaufoption von den Parteien weder schriftlich noch mandlich erwahnt.

2.1.Im vorliegenden Verfahren steht nicht fest, welche Absicht die Parteien bei Abschluss des Raumungsvergleichs im
Hinblick auf die weitere Gultigkeit der Kaufoption in zeitlicher Hinsicht hatten; derartiges lasst sich auch den Aussagen
der vom Erstgericht vernommenen Personen nicht entnehmen. Allerdings schlieBt der Satz ,Die Kaufoption laut
Mietvertrag bleibt unberthrt.” unmittelbar an den vereinbarten Rdumungstermin 30. 6. 2008 an, steht also in einem
gewissen Kontext. Es ware daher Sache der Klagerin gewesen darzulegen, dass unter ,Kaufoption laut Mietvertrag”
nicht nur deren nahere Ausgestaltung, sondern auch eine Vereinbarung einer Kaufoption weit Uber die Beendigung
des Mietverhaltnisses hinaus gemeint gewesen sein sollte. Es kann ja in diesem Zusammenhang nicht Ubersehen
werden, dass im Mietvertrag vom 28. 2. 2004 nicht die Kaufoption, sondern das Mietverhaltnis bis 1. 3. 2009 befristet

war.

Vor dem Hintergrund der vom Obersten Gerichtshof zu 7 Ob 540/94 entwickelten Grundsdtze sowie der konkreten
Formulierungen der zwischen den Parteien getroffenen Vereinbarungen und unter Berlcksichtigung des Umstands,
dass es wohl nicht der Ubung des redlichen Verkehrs (§ 914 ABGB) entsprechen wiirde, eine im Zusammenhang mit
einem Mietvertrag eingeraumte Kaufoption nach dessen Aufhebung Gber rund 8 Monate weiterlaufen zu lassen, kann
(auch) im vorliegenden Fall davon ausgegangen werden, dass die Kaufoption (nur) fir die Dauer des weiteren
Bestandverhaltnisses aufrecht sein sollte.

2.2.Die Parteien vereinbarten die Rdumung des von der Klagerin gemieteten Einfamilienhauses bis langstens
30. 6. 2008. Nach dem Vorbringen der Kldagerin und den damit im Einklang stehenden Feststellungen der Vorinstanzen
|6ste die Klagerin die Kaufoption jedoch erst im Juli 2008 gegenlber dem Beklagten ein, also zu einem Zeitpunkt, zu
dem die Option bereits abgelaufen war.

Dass die Klagerin und ihr Ehegatte bereits zuvor versucht hatten, einen Kaufer fur das Mietobjekt zu finden, und daher
schon entschlossen waren, die Option einzulésen, andert daran nichts; maRgeblich ist die Erkldrung gegentiber dem
Beklagten (Annahme des Offerts). Ebenso wenig spielt es eine Rolle, dass die Klagerin erst Ende Juli 2008 tatsachlich
aus dem Einfamilienhaus auszog, war doch zu diesem Zeitpunkt das Mietverhaltnis bereits beendet; auBerdem hatte
es die Klagerin bei anderer Sichtweise in der Hand gehabt, durch tatsachliche Nichterfullung ihrer
Raumungsverpflichtung die Dauer der Option einseitig zu verlangern.

3. Die Klagerin hat somit die ihr urspringlich zustehende Option nicht fristgerecht eingel6st, weshalb sich der Beklagte
auch nicht vertragswidrig verhielt, als er im Oktober 2008 das Einfamilienhaus an einen weiteren Kaufinteressenten
verduRerte. Fur die von der Kldgerin aus dem Titel des Schadenersatzanspruchs geltend gemachten 65.000 EUR findet
sich somit keine rechtliche Grundlage.

4 . Die Klagerin hat zwar bereits in der Klage weitere Anspriche in Hohe von 45.908,83 EUR aus dem Titel des
Investitionskostenersatzes behauptet, sich diesbezliglich jedoch ausdricklich die Klagsausdehnung vorbehalten. Da
eine solche Ausdehnung des Klagebegehrens im weiteren Verfahren nicht erfolgte, bedarf es einer naheren
Auseinandersetzung mit diesen Ansprichen nicht.

5. Der Revision des Beklagten war somit Folge zu geben und in Abanderung der Entscheidungen der Vorinstanzen das
gesamte Klagebegehren abzuweisen.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Verfahrens erster Instanz grindet sich auf§ 41 ZPO, jene Uber die Kosten des
Rechtsmittelverfahrens auf 8§ 41, 50 ZPO.
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