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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs
Dr. Schiemer als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Pruckner, Hon.-Prof. Dr. Sailer und
Dr. Jensik sowie die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Fichtenau als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei ,M*****" **¥** rag Genossenschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Hans GUnther Medwed, Mag.
Heinz Kupferschmid, Mag. Michael Medwed und Dr. Ingrid Nostlthaller-Resch, Rechtsanwalte in Graz, wider die
beklagte Partei L***** GmbH, ***** vertreten durch Mag. Manfred Pollitsch und Mag. Hannes Pichler, Rechtsanwalte
in Graz, wegen Feststellung (Streitwert 57.696,04 EUR), infolge auRerordentlicher Revision der beklagten Partei gegen
das Urteil des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Graz als Berufungsgericht vom 29. April 2008, GZ 3 R 57/08m-28,
womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichts Graz-Ost vom 9. Janner 2008,
GZ 54 C 54/06d-25, abgeandert wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dass das Ersturteil in der Hauptsache wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 20.387,84 EUR (darin 2.229,64 EUR USt und 350 EUR
Barauslagen) bestimmten Kosten des Verfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit 248 EUR (darin 41,34 EUR USt) bestimmten Kosten von
deren Berufung im Kostenpunkt zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Stadt Graz war bis 2003 Eigentimerin einer Liegenschaft in Graz und UberlieR diese der nun klagenden reg.
Genossenschaft mbH zur Nutzung bis 31. Dezember 2063. Bereits 1999 befanden sich auf der Liegenschaft 20 oder 21
baulich selbstandige und als Superadifikate errichtete Messehallen, darunter auch die aufgrund einer Baubewilligung
vom 20. Dezember 1960 errichtete Halle 3. Die klagende Partei veranstaltete und veranstaltet zweimal jahrlich auf der
Liegenschaft in jedem Herbst und jedem Frihjahr ,Publikumsmessen", an denen sich die beklagte Gesellschaft mbH,
die ein Mdbelhaus betreibt, schon vor 1999 regelmaRig auf Basis der umfangreichen und von den Vorinstanzen
festgestellten Messe- und Betriebsordnung in der Halle 4 als Ausstellerin beteiligte.

Am 25. Janner 1999 schlossen die Streitteile eine als ,Anhang zum Messevertrag" titulierte schriftliche Vereinbarung
(im Folgenden nur Vertrag ex 1999) Uber die Nutzung der gesamten Halle 3 (Erd- und ObergeschoR) in teilweiser
Abdnderung der Messe- und Betriebsordnung ab. Dieser Vertrag ex 1999 beinhaltet im Wesentlichen, dass die
klagende Partei der beklagten Partei ,diverse Verkaufs- und Ausstellungsflachen in der Halle 3 (Erd- und
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ObergeschoR)" fur die Dauer von funf Frihjahrs- bzw Herbstmessen, beginnend mit der Frihjahrsmesse 1999 bis zum
Ende der funften Herbstmesse im Oktober 2003, jedoch spatestens bis 31. Dezember 2003 um einen
~Beteiligungsbeitrag" von 375.000 ATS pro Messe zuzlglich diverser Nebenkosten zuweist und die beklagte Partei sich
zur Messeteilnahme verpflichtet. Fur die aulRerhalb der Frihjahrs- und Herbstmessen liegenden Zeitraume wurden
gemall Punkt 5. dieses Vertrags der beklagten Partei die Ausstellungsflichen in der Halle 3 auf die Dauer des
Vertragsverhaltnisses kostenlos zur branchenbezogenen Nutzung Uberlassen. Die beklagte Partei sollte lediglich alle
Jnutzungsbezogenen Betriebskosten" Ubernehmen. De facto hatte die beklagte Partei einen Beteiligungsbeitrag pro
Jahr fir die Nutzung der Halle 3 wahrend der messefreien Zeit zu entrichten. Fir die ersten funf Jahre der
Nutzungsdauer wurde im Hinblick auf die von der beklagten Partei zu tatigenden Investitionen im Ausmaf von etwa
4,7 bis 5 Mio ATS ein reduzierter ,Beteiligungsbeitrag" zugrunde gelegt. Nach Beginn des Bestandverhdltnisses zog die
beklagte Partei eine Zwischendecke ein, renovierte die Fassade der Halle, lie} eine Heizung und Sanitaranlagen
installieren und eine Zufahrt herstellen.

Am 10. Janner 2003 schlossen die Streitteile einen weiteren Vertrag (im Folgenden nur Vertrag ex 2003), dessen hier
mafgeblicher Inhalt auszugsweise wie folgt lautet:

... Grundlage dieser Vereinbarung ist der am 25. Janner 1999 abgeschlossene Vertrag, welcher als 'Anhang zum
Messevertrag' bezeichnet wurde. Entsprechend Punkt 1. des angefihrten Vertrags wird die Vertragsdauer, wie bereits
beabsichtigt war, um funf Jahre, somit bis zum Jahre 2008 verlangert, ohne dass allféllig bereits erworbene Rechte der
Firma ... [beklagte Partei] mit Ausnahme der folgenden ausdricklich ausverhandelten Punkte geschmalert werden. Die
Vertragsparteien beabsichtigen, miteinander unverbindliche Gesprache Uber eine allféllige Vertragsverlangerung zu
fUhren, wobei sich die ... [klagende Partei] verpflichtet, bis langstens 31.03.2007 eine rechtsverbindliche Erklarung der
... [beklagten Partei] gegenuber dahingehend abzugeben, ob das gegenstandliche Bestandverhaltnis verlangert wird,
widrigenfalls das gegenstandliche Vertragsverhaltnis jedenfalls unabhangig von der derzeitigen Rechtslage in ein
unbefristetes Gbergeht ... .

Il.: Abweichend von der Vereinbarung vom 25. Janner 1999 wird festgehalten, dass der Bestandgegenstand ... Halle
Nr. 3 ErdgeschoR samt eingezogener Zwischendecke im Ausmal3 von etwa 590 m2 und 545 m2 im Zwischengeschog, ...
umfasst. Aufgrund der Verkleinerung des Bestandobjektes wird ein Benutzungsentgelt von jahrlich ? 47.000,--
vereinbart."

Die klagende Partei begehrte gegenlber der beklagten Partei die Feststellung, das aufgrund des Vertrags ex 2003
zwischen den Parteien bestehende Vertragsverhaltnis betreffend die auf der Liegenschaft ... gelegene Halle 3, ... sei
befristet und ende daher mit 31. Dezember 2008.

Ihr rechtliches Interesse an der begehrten Feststellung sei gegeben, weil die beklagte Partei nunmehr behaupte, sie
verflge Uber ein ,kindigungsgeschitztes" Mietverhaltnis. Im Vertrag ex 1999 sei jedoch nur vereinbart worden, dass
sich die beklagte Partei ab der Frihjahrsmesse 1999 an den von der klagenden Partei jahrlich veranstalteten zwei
Publikumsmessen beteilige und fur die Dauer von funf Frihjahrs- und Herbstmessen die Zuweisung von Verkaufs-
und Ausstellungsflachen in der Halle 3 erfolge. Sollte diese Vereinbarung als Bestandvertrag zu qualifizieren sein, liege
kein Miet-, sondern ein Pachtvertrag vor, auf den die Bestimmungen des MRG keine Anwendung fanden, weil keine
Geschaftsraum-, sondern Flachenmiete vorliege.

Die Situation der klagenden Partei sei mit der des Betreibers eines Einkaufszentrums vergleichbar. Durch ihre
Geschaftstatigkeit seien der beklagten Partei Kunden zugefuhrt worden, weil bereits ab 1999 zahlreiche zusatzliche,
Uber die Grazer Fruhjahrs- und Herbstmesse hinausgehende Messen und Veranstaltungen in unmittelbarer Nahe
zur Halle 3 organisiert worden seien; in dem an die Halle 3 anschlieBenden Messe- und Tageszentrum hatten auch von
anderen Veranstaltern organisierte Gastmessen, Fachvortrage, Tagungen, Kongresse, Veranstaltungen und
dergleichen stattgefunden. Die beklagte Partei habe zudem an den von der klagenden Partei organisierten
Werbeauftritten partizipiert. Betriebspflicht sei insofern gegeben gewesen, als die beklagte Partei an den Frihjahrs-
und Herbstmessen teilzunehmen gehabt habe. Auch sei in keiner der Vereinbarungen das Wort ,Miete" verwendet
worden. Allenfalls liege im Hinblick auf die Ausnahmebestimmung des& 1 Abs 2 Z 3 MRG ein auf ein halbes Jahr
befristeter Mietvertrag vor, auf den die Bestimmungen des MRG keine Anwendung fanden, weshalb dessen Befristung
ebenso zulassig gewesen sei wie der Abschluss eines nach Ablauf der Vereinbarung erneut auf funf Jahre befristeten
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Vertragsverhdltnisses. Selbst fur den Fall, dass ein mit dem Vertrag ex 1999 abgeschlossenes unbefristetes
Mietverhaltnis vorliegen sollte - was ausdrucklich bestritten werde - sei es zuldssig gewesen, dieses Mietverhaltnis im
Jahr 2003 in ein befristetes umzuwandeln.

Sollte der Vertrag ex 2003 doch als unbefristeter Mietvertrag qualifiziert werden, werde er wegen listiger IrrefGhrung

angefochten.

Die beklagte Partei wendete im Wesentlichen ein, beide Parteien hatten bereits bei Vertragsabschluss im Jahr 1999 ein
(einheitliches) unbefristetes Mietverhaltnis betreffend die Halle 3 begrinden wollen. Im Zuge der
Vertragsverhandlungen und auch bei Unterfertigung des Vertrags sei ihr versichert worden, sie werde ihr Mdbelhaus in
den Bestandraumlichkeiten betreiben kénnen, solange sie wolle. Die finfjahrige Befristung sei gemaR § 29 Abs 1 MRG
(in der damals geltenden Fassung) nicht durchsetzbar gewesen, sodass zum Zeitpunkt der Vertragsverlangerung im
Jahr 2003 bereits ein unbefristetes Mietverhaltnis bestanden habe. Die Parteien hatten sich daher im Vertrag ex 2003
nur darauf geeinigt, das Vertragsverhaltnis jedenfalls um funf Jahre zu verlangern, ohne dass dadurch allfallig bereits
erworbene Rechte der beklagten Partei aus einem unbefristeten Mietverhdltnis geschmalert wirden. Ein
Pachtverhaltnis liege insbesondere deshalb nicht vor, weil auerhalb der Frihjahrs- und Herbstmessezeiten keine
Betriebspflicht bestehe und die Riickstellung eines lebenden Unternehmens nicht vereinbart worden sei. Auch eine
Eingliederung in den Geschaftsbetrieb der klagenden Partei sei zu verneinen, weil die beklagte Partei mit Ausnahme
der jeweils funf Tage dauernden Frihjahrs- und Herbstmessen an keinen anderen Messen teilnehme; zu den Ubrigen
Veranstaltungen der klagenden Partei bestehe kein Bezug. Hintergrund des Vertrags ex 2003 sei gewesen, dass die
klagende Partei aufgrund eines bevorstehenden Umbaus Teile des Bestandobjekts (Halle 3) benétigt habe, weshalb
eine Verkleinerung vereinbart worden sei. Der Vertrag ex 2003 enthalte keinen unbedingten Endtermin und sei auch
sonst nicht geeignet, das bereits seit 1999 bestehende, unbefristete Mietverhdltnis nun in ein befristetes

umzuwandeln.

Im ersten Rechtsgang wies das Erstgericht das Klagebegehren im Wesentlichen aus der Erwagung ab, der Vertrag ex
1999 sei kein Pacht-, sondern ein Mietvertrag, bei dem in der damals geltenden Fassung des § 29 MRG eine Befristung
einer Geschaftsraummiete nur zuldssig gewesen wdare, wenn es sich um Untermiete gehandelt oder an der
vermieteten Radumlichkeit Wohnungseigentum bestanden habe; beides treffe hier nicht zu. Da durch den Vertrag ex
2003 allfallig bereits erworbene Rechte der beklagten Partei nicht geschmalert werden sollten, liege weiterhin ein
unbefristetes Mietverhaltnis vor. Eine listige Irrefiihrung der klagenden Partei sei zu verneinen. Zu einer wirksamen
Befristung der Vereinbarung hatte es auBerdem eines unbedingten Endtermins bedurft. Dieses Kriterium sei
durch die in Punkt I. des Vertrags ex 2003 gewahlte Formulierung nicht erfullt.

Das Berufungsgericht anderte dieses Urteil im klagestattgebenden Sinn ab. Der beklagten Partei seien nur
Ausstellungs- und Verkaufsflachen in einer Messehalle Uberlassen worden. Der Anwendungsbereich des MRG umfasse
aber nur die ,Raummiete". Unabhadngig davon, dass auch im  Anwendungsbereich  der
Kiindigungsschutzbestimmungen des MRG nach Ubergabe des Bestandobjekts ein aufrecht bestehender unbefristeter
Mietvertrag durch eine Auflésungsvereinbarung zu jedem beliebigen Zeitpunkt einvernehmlich beendet werden
kdénne, habe die beklagte Partei bei Abschluss des Vertrags ex 2003 ,kein Recht auf Kindigungsschutz erworben",
sodass die Verlangerung des spatestens am 31. Dezember 2003 endenden Vertrags um funf
Jahre - also bis 31. Dezember 2008 - jedenfalls eine im Bereich der Vertragsautonomie zustande gekommene wirksame
Befristungsvereinbarung sei. Selbst wenn mit dem Vertrag ex 2003 Geschaftsraumlichkeiten in Bestand gegeben
worden seien, sei gemal 88 29 Abs 1 Z 3 lit a, 49c Abs 9 MRG die auf finf Jahre schriftlich befristete Neuvermietung
einer Geschaftsraumlichkeit oder die auf funf Jahre schriftlich befristete Verlangerung eines Mietvertrags Uber
Geschaftsraumlichkeiten wirksam und so der so vereinbarte Endtermin durchsetzbar, weshalb das
Feststellungsbegehren zu Recht bestehe.

Der erkennende Senat hob die Entscheidung des Berufungsgerichts im Wesentlichen mit der Begrindung auf, die
(ohne erganzende Beweisaufnahme zu Grunde gelegte) zweitinstanzliche Urteilsannahme, es lage Flachenmiete vor,
stiinde in unldsbarem Widerspruch zu den erstgerichtlichen Feststellungen (3 Ob 27/07b).

Dem folgend hob das Berufungsgericht die Entscheidung des Erstgerichts unter Hinweis darauf auf, es lagen
widerspriichliche Sachverhaltsfeststellungen zur Frage Flachen- oder Geschaftsraummiete vor.
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Im zweiten Rechtsgang wies das Erstgericht das Klagebegehren neuerlich ab und traf Uber den eingangs
wiedergegebenen Sachverhalt hinaus folgende weitere Feststellungen:

1999 trat der Geschaftsfihrer der beklagten Partei an den damaligen Geschéaftsfihrer der klagenden
Partei mit dem Wunsch heran, die Halle 3 ganzjahrig als Mdbelhaus zu nutzen. Im Hinblick auf zu tatigende
Investitionen strebte er eine langere als eine nur funfjahrige Nutzung an. Der damalige Vorstand der klagenden Partei
lehnte eine funf Jahre Ubersteigende Bindung jedoch ab, um auf geanderte Verhéltnisse reagieren zu kdnnen. Der die
Vertragsverhandlungen fiihrende Vertreter der klagenden Partei sagte dem Geschaftsfuhrer der beklagten Partei zu,
dass - wenngleich die Vertragsverlangerung jeweils eines Vorstandsbeschlusses bedurfe - dessen Herbeifihrung ,kein
Problem" sein werde, solange die klagende Partei selbst die Liegenschaft noch nutzen kénne. Dies wurde auch von
dem damals flir Finanzen zustandigen Mitarbeiter der klagenden Partei bekraftigt. Vereinbarungsgemaf’ sollte der
Vertrag freilich (vorerst) am 31. Dezember 2003 enden. Gegenstand des Mietvertrags waren - ungeachtet der teilweise
widerspruchlichen Formulierungen im Vertrag - das gesamte Innere der allseitig umschlossenen Halle 3 samt
»angebautem Windfang" und Stiegenhaus LSuad". Zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses waren die Ausstellungsflachen der Halle 3 auf ein Erd- und Obergeschol? verteilt. Die Halle 3 war
im Erd- und Obergeschol3 jeweils insofern ,offen", als innerhalb der zwei Geschol3e keine abgetrennten
Raumlichkeiten vorhanden waren. Die beiden GescholRe waren ua auch durch das zwischen den aneinander
angrenzenden Hallen 3 und 4 gelegene Stiegenhaus ,Nord" zu erreichen, das als Fluchtstiegenhaus und Zugang zu im
Kellergeschol3 gelegenen WC-Anlagen, aber auch als Zugang zu einem dort befindlichen Lift diente, der zum Transport
von Médbeln vom Erd- ins Obergeschol3 verwendet wurde. In diesem Umfang war der beklagten Partei ein
Mitnutzungsrecht am Stiegenhaus ,Nord" eingerdumt worden. Gemal3 Punkt 4. des Vertrags ex 1999 verpflichtete sich
die beklagte Partei zur Teilnahme an den Fruhjahrs- und Herbstmessen. In Punkt 5. des Vertrags ex 1999 ist
ausdriicklich festgehalten, dass auBerhalb der Frihjahrs- und Herbstmessezeiten keine Betriebspflicht bestehe. Fur
den Fall einer vorzeitigen Vertragsauflésung vor 2003 sowie fur den Fall einer Vertragsdauer unter 10 Jahren wurde
eine Investitionsabldse vereinbart (Punkt 8.). Nach zehnjahriger Vertragsdauer sollten die ,festen" Investitionen in das
Eigentum der klagenden Partei tGbergehen.

Seit 1999 nahm die beklagte Partei vereinbarungsgemall jeweils an den von der klagenden Partei veranstalteten
Frihjahrs- und Herbstmessen teil. Der Ausstellungsbereich der beklagten Partei bei diesen Messen war mit dem
ganzjahrigen Nutzungsbereich ident. Die beklagte Partei musste sich flir jede Messe gesondert anmelden und auch -
wie die anderen Teilnehmer - ,Ausstellungsgebihren" entrichten. Auch auBerhalb der Frihjahrs- und Herbstmessen
wurden am Messegelande diverse Messen und Veranstaltungen abgehalten. Die beklagte Partei wirkte an diesen
weder mit, noch war sie in diese integriert. Fir die Zeiten jener Messen und Veranstaltungen erhielt sie von der
klagenden Partei keine Vorgaben, ihr Mobelgeschaft offen zu halten. Wahrend der ,Hauslbauermesse" hielt die
beklagte Partei das Geschaft jedoch von sich aus in Anpassung an die Messezeiten langer offen.

Im Juli 2003 fuhrten die Streitteile erste Vertragsverlangerungsgesprache. Beide Parteien wollten die Fortsetzung des
Nutzungsverhéltnisses Gber 2003 hinaus, die klagende Partei strebte jedoch eine Einschrankung des Objekts auf das
Erdgeschol an, um das Obergeschol3 fur eigene Zwecke nutzen zu kdnnen. Die Parteien erzielten eine Einigung tber
die Ruckstellung des Obergescholes, eine Investitionsablése und die Hohe des kiunftig zu entrichtenden
.Beteiligungsbetrags". Offen blieb jedoch die Dauer der Vertragsverlangerung. Wahrend die klagende Partei eine
Vertragsverlangerung fur funf Jahre anbot, wollte der GeschéaftsfUhrer der beklagten Partei eine langerfristige
Nutzungsvereinbarung. Er stellte sich auf den Standpunkt, dass bereits ein unbefristetes Bestandverhaltnis vorliege.
Nach einer Korrespondenz der Parteienvertreter einigten sich die Parteien auf den auszugsweise wiedergegebenen
Vertragstext vom 10. Janner 2003, der vom Beklagtenvertreter entworfen worden war. Die beklagte Partei stellte dabei
gegenUber der klagenden Partei klar, dass ihrer Meinung nach bereits ein unbefristetes Bestandverhaltnis vorliege und
ihre allfdlligen Rechte hieraus durch die neue Vereinbarung nicht geschmalert werden sollten. Die Vertreter der
klagenden Partei erklarten sich damit einverstanden, zumal sie ihrerseits Uberzeugt waren, dass ein unbefristetes
Bestandverhaltnis nicht existiere und damit die 5-jahrige Vertragsverlangerung laut Vereinbarung wirksam war. Der
Geschéftsfuhrer der beklagten Partei hoffte, durch die Vereinbarung die Klarung der Frage, ob ein befristetes
Bestandverhaltnis vorliege oder nicht, zumindest verschieben zu kénnen. Nach der Ruckstellung des Obergescholes
der Halle 3 wurde im Zuge der Umgestaltungen im Jahr 2003 das Stiegenhaus ,SUd" ebenso abgetragen wie die
Rolltreppe, die das Erd- und das Obergeschol3 der Halle 3 miteinander verbunden hatte. Seit damals besteht eine



Verbindung zwischen dem Erd- und dem Obergeschol3 nur mehr Uber das Stiegenhaus zwischen den Hallen 3 und 4.
Auch das nach dem Umbau bestehen gebliebene (verkleinerte) Bestandobjekt ist somit allseits (an sechs Seiten)
umschlossen.

Die Fruhjahrs- und Herbstmessen dauern jeweils finf bis neun Tage.
Der Erstrichter ging dazu im Wesentlichen von folgenden rechtlichen Erwagungen aus:

Es liege kein Pachtvertrag vor, weil neben den Raumlichkeiten keine Betriebsmittel, kein Kundenstock und keine
Gewerbeberechtigung beigestellt worden seien und auBlerhalb der jahrlichen Frihjahrs- und Herbstmesse keine
Betriebspflicht der beklagten Partei bestanden habe. Auch tatsachlich habe die beklagte Partei keine Vorgaben tber
das Offenhalten ihres Geschafts aulRerhalb der Zeiten der Fruhjahrs- und Herbstmesse erhalten. Die Ruckstellung
eines lebenden Unternehmens sei nicht vereinbart worden. Dass wahrend der Zeiten der Fruhjahrs- und Herbstmesse
ein groBer Teil der Kunden durch den klagenden Bestandgeber ,beigestellt" worden sei, reiche zur Qualifikation des
Vertrags als Pachtvertrag nicht aus. Die klagende Partei habe lediglich den Ausnahmetatbestand des § 1 Abs 2 Z 3a
MRG behauptet. Dieser liege aber nicht vor, weil ein einheitliches Bestandverhaltnis abgeschlossen worden sei,
welches die Dauer von einem halben Jahr Uberschritten habe. Da die Inbestandnahme aller Flachen einer Messehalle
den Abschluss eines Bestandvertrags Uber eine Geschaftsraumlichkeit darstelle, sei beim Vertrag ex 1999 von einer
Raummiete und vom Anwendungsbereich des MRG auszugehen. GemaR § 29 MRG in der 1999 geltenden Fassung sei
eine Befristung im Fall einer Geschaftsraummiete nur zuldssig gewesen, wenn es sich um eine Untermiete gehandelt
oder an der vermieteten Raumlichkeit Wohnungseigentum bestanden habe. Beides treffe hier nicht zu, sodass die
Befristung nicht durchsetzbar gewesen sei. Da durch den Vertrag ex 2003 allfallig bereits erworbene Rechte der
beklagten Partei nicht geschmadlert werden sollten, liege weiterhin ein unbefristetes Bestandverhaltnis vor.
Die Vereinbarung ex 2003 sei so zu verstehen, dass die Befristung nur wirksam werden sollte, wenn noch kein
Lunbefristetes" Bestandverhaltnis vorlag, was aber der Fall gewesen sei. Zu einer wirksamen Befristung hatte es
auBerdem eines unbedingten Endtermins bedurft. Dieses Kriterium sei durch die in Punkt I. des Vertrags ex 2003
gewahlte Formulierung nicht erfillt. Eine listige Irrefiihrung durch die beklagte Partei sei zu verneinen.

Das Berufungsgericht anderte das Ersturteil neuerlich im klagestattgebenden Sinn ab und liel3 die ordentliche Revision
nicht zu.

In rechtlicher Hinsicht lieR sich die zweite Instanz von folgenden Uberlegungen leiten: Nach Ubergabe des
Bestandobjekts sei jede Drucksituation weggefallen, weshalb den Vertragspartnern der Abschluss einer
Aufldsungsvereinbarung zu einem beliebigen Zeitpunkt freigestanden sei, auch wenn die Auflésungsvereinbarung
gleichzeitig die Bestandvertragsverlangerung auf bestimmte Zeit sei. Die Annahme einer vereinbarten Bedingung lasse
sich aus dem Sachverhalt nicht ableiten. Nicht nur aus dem Vertragstext, sondern auch aus dem festgestellten
Parteiwillen gehe deutlich hervor, dass es die Streitteile bei Abschluss des Vertrags ex 2003 nicht auf die
einseitige Durchsetzung des Endtermins 31. Dezember 2003 durch die klagende Partei ankommen lassen wollten,
sondern ihnen daran gelegen gewesen sei, den Bestandvertrag zum 31. Dezember 2008 einvernehmlich aufzulésen,
falls die klagende Partei bis 31. Marz 2007 einer Vertragsverlangerung nicht zustimmen sollte. Gerade
weil der Endtermin 31. Dezember 2003 am 10. Janner 2003 fur die klagende Partei einseitig nicht durchsetzbar
gewesen sei, habe bei der Auslegung das Argument der Verldngerung eines befristeten Vertrags in den Hintergrund
und das Argument der einvernehmlichen Aufldsung eines - aus Sicht der beklagten Partei bereits unbefristeten
Vertrags - in den Vordergrund zu treten. Dass die verbleibende Rechtsunsicherheit durch eine
Aufldsungsvereinbarung zum 31. Dezember 2008 bewaltigt worden sei, stelle keinen Eingriff in ein ,erworbenes Recht"
dar, sondern sei eine privatautonome Entscheidung.

Rechtliche Beurteilung

Die aulierordentliche Revision der beklagten Partei ist zuldssig und berechtigt. Wenngleich die Auslegung
rechtsgeschaftlicher Parteienerklarungen, von denen nicht anzunehmen ist, dass sie in vergleichbarer Form neuerlich
vorkommen, mangels einer Uber den Anlassfall hinausgehenden Bedeutung die Zulassigkeit der Revision im
Allgemeinen nicht begrinden (1 Ob 58/97d, 1 Ob 31/00s uva), liegt hier eine erhebliche Rechtsfrage iSd§ 502 Abs 1
ZPO vor, weil bei der Vertragsauslegung der zweiten Instanz ein nicht vertretbares Auslegungsergebnis erzielt wurde,
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das weder im Wortlaut der Vereinbarungen noch in den erstinstanzlichen Feststellungen zur Parteienabsicht eine
ausreichende Grundlage hat und mit den gesetzlichen Auslegungsregeln der 88 914 ff ABGB in Widerspruch
steht (vgl 1 Ob 31/00s ua).

1. Das Feststellungsinteresse der klagenden Partei iSd§ 228 ZPO ist nicht strittig.

2. Nach dem Standpunkt der klagenden Partei soll das MRG hier deshalb nicht anwendbar sein, weil eine
Unternehmenspacht vorliege:

Zur Abgrenzung von Geschaftsraummiete und Unternehmenspacht besteht eine umfangreiche standigen
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs, wonach es dafur auf die Gesamtheit der Umstdnde des Einzelfalls
ankommt. Unternehmenspacht liegt im Allgemeinen vor, wenn ein lebendes Unternehmen Gegenstand des
Bestandvertrags ist. Neben den Rdumen muss dem Bestandnehmer vom Bestandgeber auch das beigestellt werden,
was wesentlich zum Betrieb des Unternehmens gehért: Betriebsmittel (Einrichtung und Warenlager), Kundenstock und
Gewerbeberechtigung, wobei nicht alle Merkmale gegeben sein missen. Trotz Fehlens einzelner Merkmale liegt Pacht
vor, wenn nur die Ubrigen Betriebsgrundlagen vom Bestandgeber beigestellt werden und das lebende Unternehmen
als rechtliche und wirtschaftliche Einheit fortbesteht (3 Ob 274/02v mwN = SZ 2002/160 = ]Bl 2003, 643 =
immolex 2003, 103 = wobl 2004, 346 [Werkusch, er erwahnt zusatzlichgood will und ,allenfalls" Personal] mwN; RIS-
Justiz RS0020398; ahnlichlro in KBB2,§8 1091 ABGB Rz 2). Es kommt bei der Abgrenzung darauf an, welchen
Umstanden die grolRere wirtschaftliche Bedeutung zukommt (RIS-Justiz RS0020521). Im Allgemeinen ist die
Vereinbarung einer Betriebspflicht das wesentlichste Kriterium fur die Qualifikation als Pachtvertrag, sofern das auf
einem wirtschaftlichen Interesse des Bestandgebers an der Art des Betriebs und an seinem Bestehen beruht
(3 Ob 253/05k mwN ua; RIS-JustizRS0020398), ihre Vereinbarung gibt in der Regel den Ausschlag (RIS-JustizRS0020451
[T9]).

Im vorliegenden Fall wurden weder Betriebsmittel noch Kundenstock, Warenlager oder Gewerbeberechtigung von der
klagenden Partei beigestellt; ebenso fehlt es - mit Ausnahme von wenigen Tagen im Jahr - an einer auf einem
wirtschaftlichen Interesse des Bestandgebers an der Art und dem Weiterbestehen des Betriebs beruhenden
Betriebspflicht als wichtigsten Hinweis fir das Vorliegen eines Pachtvertrags. Von Bedeutung ist ferner, dass kein

umsatzabhangiger Bestandzins und keine Ruckstellung eines ,lebenden" Unternehmens vereinbart ist (4 Ob 249/97i
SZ 70/184; 6 Ob 59/00w = SZ 73/180 = immolex 2001, 47 [Pittl 268] = wobl 2001, 87 [Dirnbacher] = RdW 2001, 277
MietSlg 52.171/29; 6 Ob 154/02v = RdW 2003, 371 = ecolex 2003, 409 je mwN ua). Der Hinweis auf eine einem
Einkaufszentrum vergleichbare Situation geht fehl: Ein Einkaufszentrum ist dadurch gekennzeichnet, dass den Kunden

die Waren und Leistungen einer grofen Zahl von Branchen ,unter einem Dach" angeboten werde, attraktive
Gemeinschaftsanlagen zur Verfigung stehen und den Kunden die Moglichkeit offen steht, in einem Zug ihre
verschiedenen wirtschaftlichen BedUrfnisse zu befriedigen (6 Ob 59/00w). Das wirtschaftliche Interesse eines
Betreibers eines Einkaufszentrums liegt nicht nur in der Erzielung eines Bestandzinses fur die bereitgestellten Rdume,
sondern in der Existenz des Einkaufszentrums an sich und dessen good will. Im vorliegenden Fall erschdpft sich das
besondere eigene Interesse der klagenden Partei am Betrieb des Unternehmens der beklagten Partei neben dem
Erhalt der jahrlichen ,Beteiligungsbetrage" aber darin, dass die beklagte Partei an den jeweils funf bis neun Tage
dauernden Frihjahrs- und Herbstmessen teilnimmt. Nur wahrend dieser wenigen Tage ist eine einem
Einkaufszentrum ahnliche Situation im Sinn eines ,Branchenmix" gegeben. Inwiefern die klagende Partei das Ubrige
Jahr hindurch - rund 350 Tage - am Weiterbestand und dem Geschéftsgang der beklagten Partei ein besonderes
Interesse hatte, ist nicht ersichtlich. So steht nicht fest, dass die klagende Partei in der Auswahl der von ihr ins Treffen
gefihrten auBerhalb der Frihjahrs- und Herbstmessezeiten am Messegeldande stattfindenden temporaren
Veranstaltungen die wirtschaftlichen Interessen des Betriebs der beklagten Partei irgendwie berlcksichtigt wirde; sie
nimmt auch keinen Einfluss auf die Art des von der beklagten Partei geflihrten Betriebs, auf deren Warensortiment
oder deren Offnungszeiten. Ebenso wenig steht fest, dass sich die beklagte Partei - mit Ausnahme der Friihjahrs- und
Herbstmesse - an gemeinsamen Aktivitaten zu beteiligen oder die Werbung der klagenden Partei mitzutragen hatte.
Nur wenn aber die beklagte Partei aus der Existenz der klagenden Partei und deren good will in einem solch
bedeutendem Ausmald bezogen hatte, dass das Interesse an den bloRBen Raumlichkeiten zurlckgetreten und bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise von einer Geschaftsraummiete nicht mehr gesprochen werden kdnnte, ware eine
Unternehmenspacht anzunehmen (4 Ob 249/97i ua).

3. Auch die von der klagenden Partei angesprochene sogenannte ,Nebenbetriebsjudikatur" erweist sich hier als nicht
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zielfUhrend:

Diese setzt namlich eine enge wirtschaftliche Verknipfung zwischen einem Hauptunternehmen des Bestandgebers
und dem in dessen organisatorischen Rahmen eingegliederten Nebenunternehmen des Bestandnehmers voraus,
wobei es im Kern jeweils darum geht, dass die vom Bestandgeber organisierte Erwerbsgelegenheit fur den
Kundenstrom zum ,Nebenunternehmen" verantwortlich ist. Indiz ist die objektive Gemeinsamkeit im Sinn eines
gegenseitigen Erforderlich- oder Ndutzlichseins der einzelnen Bestandsachen aufgrund des festgestellten
Verwendungszwecks. Typische Falle sind etwa eine Gaststatte in einem Theater, Hotel, Strandbad, einem Bahnhof
oder Flughafen oder eine Tabaktrafik im Eingangsbereich eines Grof3restaurants (3 Ob 274/02v = SZ 2002/160, zuletzt
eingehend 6 Ob 182/04i = immolex 2005, 83 [Kletecka] = ecolex 2005, 440 [Friedl] = wobl 2006, 87 [Vonkilch] =
MietSlg 56.232/30; RIS-Justiz RS0020332, RS0020329). Auch die zu derartigen ,Nebenbetrieben" entwickelten
Grundsatze kénnen auf den vorliegenden Fall keine Anwendung finden, besteht doch auBerhalb der Frihjahrs- und
Herbstmesse - und somit den GroRteil des Jahres Uber - weder eine organisatorische Eingliederung des Betriebs der
beklagten Partei als ,Nebenunternehmen" in das ,Hauptunternehmen" der Bestandgeberin, noch kann von einer
engen wirtschaftlichen Verknupfung zwischen den beiden Unternehmen gesprochen werden. Allein die vereinbarte
Teilnahme an den Herbst- und Frihjahrsmessen und der Umstand, dass Besucher (tempordrer) Veranstaltungen am
Messegelande (Tagungen, Kongresse, Fachmessen etc) beim Mdbelhaus der beklagten Partei vorbeigehen und als
potentielle Kunden auf die beklagte Partei aufmerksam werden, rechtfertigt nicht die Annahme, dass das
Unternehmen der beklagten Bestandnehmerin ohne den gesicherten Kundenkreis des Hauptbetriebs der klagenden
Bestandgeberin nicht bestehen kénnte. Nur wenn aber eine derart enge betriebliche VerknUpfung zwischen Haupt-
und Nebenbetrieb gegeben wire, stiinde die Uberlassung von R&umen nicht im Vordergrund, sondern die Einrdumung
einer schon seit langer Zeit bestehenden Erwerbsgelegenheit mit einem gesicherten Kundenstock.

Nach standiger Rechtsprechung kann nicht maRgeblich sein, welche rechtliche Qualifikationen die Parteien im
Bestandvertrag vorgenommen haben (RIS-Justiz RS0020514). Dass im Vertrag ex 1999 das Wort ,Miete" nicht
vorkommt, ist somit bedeutungslos, woran bei tbereinstimmendem Willen der Parteien schon wegen des allgemein
geltenden ,falsa demonstratio"-Grundsatzes (Bollenberger in KBB2, § 914 ABGB Rz 5 mwN) nicht zu zweifeln ist. Bei der
gebotenen wirtschaftlichen Betrachtungsweise ist das Bestandverhdltnis der Streitteile zusammenfassend als
Mietvertrag und nicht als Unternehmenspacht zu qualifizieren.

4. Wie bereits im Aufhebungsbeschluss3 Ob 27/07b ausgeflhrt, stellen Lehre und Rechtsprechung bei der
Interpretation des in 8 1 Abs 1 MRG verwendeten Begriffs der ,Geschéaftsraumlichkeiten" auf den normalen
Sprachgebrauch ab (Wiirth/Zingher/Kovanyi21 § 1 MRG Rz 37; T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht, § 1 MRG Rz 44). Unter diesem Begriff werden dreidimensional abgeschlossene, geschaftlichen Zwecken
dienende Gebilde verstanden (9 Ob 47/04h ua), wobei fur den Begriff des ,Raumes" eine fiinffache Begrenzung
(jedenfalls mit einer Begrenzung nach oben) ausreicht (1 Ob 663/90 ua). Ein Vertrag Uber die Miete einer ganzen
Messehalle unterfallt daher § 1 Abs 1 MRG. Aufgrund der Ergebnisse des zweiten Rechtsgangs steht nunmehr
eindeutig fest, dass 1999 ein Vertrag Uber die gesamte Halle 3 zustande kam und auch nach dem 31. Dezember 2003
ein baulich nach allen Seiten abgegrenztes Stockwerk dieser Halle in Bestand gegeben war. Dass zwischen der Halle 3
und der Halle 4 das Stiegenhaus ,Nord" lag, von welchem auch die Halle 4 begehbar war, fihrt schon dem normalen
Sprachgebrauch nach nicht dazu, von einer ,Einheit" der Hallen 3 und 4 auszugehen und den Bestandvertrag
Uber die Halle 3 als Flachenmiete Uber raumliche Teile eines Geschaftsraums ohne bauliche Abgrenzung (RIS-Justiz
RS0069496) zu qualifizieren, sodass eine vom MRG erfasste Geschaftsraummiete iSd § 1 Abs 1 MRG gegeben ist.

5. Ist aber von der Anwendbarkeit des MRG wegen Vorliegens eines Vertrags Uber eine Raummiete zu
Geschaftszwecken auszugehen, bleibt die Prufung der Wirksamkeit der im Vertrag ex 1999 enthaltenen
Befristungsvereinbarung:

Diese richtet sich nach den damals in Geltung gestandenen Bestimmungen (RIS-JustizZRS0111549). Denn § 49a MRG ist
dahin auszulegen, dass die Durchsetzbarkeit des Endtermins nach der Rechtslage im Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses zu beurteilen ist (RIS-Justiz RS0106017). Gemal3 § 29 Abs 1 Z 3 lit d MRG idFd WRN 1997
(abgedruckt bei Wurth/Zingher/Kovanyi21, 8§ 29 MRG S 331) konnte eine Befristung in einem Hauptmietvertrag Uber
eine als Geschaftsraumlichkeit genutzte sonstige Raumlichkeit nur dann wirksam begriindet werden, wenn daran
Wohnungseigentum bestand und schriftlich vereinbart wurde, dass der Hauptmietvertrag durch den Ablauf der
bedungenen Zeit ohne Kindigung erlischt. Weder dieser Tatbestand, noch jener des &8 29 Abs 1 Z 3 lit e MRG


https://www.jusline.at/entscheidung/296377
https://www.jusline.at/entscheidung/288350
https://www.jusline.at/entscheidung/407175
https://www.jusline.at/entscheidung/468112
https://www.jusline.at/entscheidung/466603
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/914
https://www.jusline.at/entscheidung/279059
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/entscheidung/288681
https://www.jusline.at/entscheidung/339555
https://www.jusline.at/entscheidung/414631
https://www.jusline.at/entscheidung/383318
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/49a
https://www.jusline.at/entscheidung/389201
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/29

idFd WRN 1997 betreffend Untermietvertrage ist im vorliegenden Fall erfullt.

6. Weiters soll nach dem Standpunkt der klagenden Partei das MRG im Hinblick auf 8 1 Abs 2 Z 3 lit a MRG
(,Sechsmonatsvertrage") nicht anwendbar sein:

Das MRG sah vor dem 1. Juli 2000 als durchsetzbare Befristung mit von vornherein feststehendem Endtermin die
~Sechsmonatsvertrage" nach § 1 Abs 2 Z 3 lit a MRG vor (Wurth/Zingher/Kovanyi21 aaO § 29 Rz 22). Gemal3 dieser
Regelung fallen Mietvertrage dann nicht in den Anwendungsbereich des MRG, wenn sie durch Ablauf der Zeit ohne
Kiandigung erléschen, sofern die ursprunglich oder verlangerte vertragsmaRige Dauer ein halbes Jahr nicht Ubersteigt
und der Mietgegenstand eine Geschaftsraumlichkeit ist. Geht man von der Feststellung aus, die beklagte Partei habe -
trotz den im Vertrag ex 1999 enthaltenen gegenteiligen Formulierungen - de facto einen ,Beteiligungsbetrag" pro Jahr
fur die Nutzung der Halle 3 (auch) wahrend der messefreien Zeit zu entrichten gehabt, stellt der ,Beteiligungsbetrag"
das Entgelt fur die ganzjahrige Nutzung der Halle 3 dar, sodass die mit Vertrag ex 1999 eingeraumte
.Gebrauchsuberlassung" ein insgesamt entgeltliches wund einheitliches Bestandverhdltnis Uber eine
Geschaftsraumlichkeit begriindet hat, das die Dauer von einem halben Jahr Gberschritt. Mangels Anwendbarkeit der
Ausnahmebestimmung des 8 1 Abs 2 Z 3 lit a MRG ist ein nur mehr bei Vorliegen von Aufldsungsgriinden oder

Kiindigungsgrinden nach § 30 MRG auflésbares Mietverhaltnis entstanden.
6. Zur Vereinbarung der Streitteile vom Janner 2003:

a) In Ansehung der Auslegung dieser Vereinbarung (Vertrag ex 2003) besteht keine Bindung nach8 511 ZPO, weil sich
weder das Berufungsgericht in seiner im ersten Rechtsgang ergangenen Entscheidung noch der Oberste Gerichtshof in
seinem Aufhebungsbeschluss mit deren Interpretation konkret befassten. Eine Mangelhaftigkeit des
Berufungsverfahrens oder eine Nichtigkeit der zweitinstanzlichen Entscheidung wegen Verletzung der sich aus 8 511
ZPO ergebenden Bindungswirkung ist zu verneinen.

b) Nach Lehre und Rechtsprechung steht8 29 MRG einer einverstandlichen Aufldsung eines Mietverhaltnisses nur
entgegen, wenn der Mieter unter Druck steht; so ist ein Raumungsvergleich vor oder gleichzeitig mit dem Abschluss
des Mietvertrags unwirksam. Im Ubrigen ist aber die Vertragsfreiheit nicht aufgehoben, eine Einigung (ber die
Auflésung des Mietverhaltnisses und die Raumung ist wahrend des Mietverhaltnisses wirksam, auch wenn sie erst zu
einem in der Zukunft liegenden Zeitpunkt realisiert werden soll. Der Mieter kann auf die ihm zustehenden Vorteile
verzichten. Die bloRRe Bekraftigung einer nicht durchsetzbaren Befristung reicht hiezu jedoch nicht aus (6 Ob 65/00b =
EvBI 2000/185 = immolex 2000, 264 = wobl 2001, 287 = MietSlg 52.514/15 ua, zuletzt 3 Ob 2/06z = immolex 2006, 115
[Prader]; RIS-Justiz RS0113485). Die Absicht des Gesetzes geht nur dahin, den Mieter gegen eine einseitige, willkirliche
Auflésung des Mietvertrags durch den Vermieter zu schitzen. So ist eine Auflésungsvereinbarung selbst dann gultig,
wenn sie nicht sofort realisiert wird. Voraussetzung deren Rechtswirksamkeit ist nur, dass der Mieter dabei nicht unter
Druck gestanden sein darf. Dies ist anzunehmen, solange der Mietvertrag nicht in allen seinen Teilen perfekt ist (RIS-
Justiz RS0070053). Dem Berufungsgericht ist daher zunachst darin beizupflichten, dass im Janner 2003 eine
Auflosungsvereinbarung zum 31. Dezember 2008 als Endtermin grundsatzlich zulassig gewesen waére.

¢) Weder der Wortlaut der Vereinbarung noch die vorliegenden Feststellungen zur Parteienabsicht vermdégen allerdings
die vom Berufungsgericht angenommene Aufldsungsvereinbarung zu tragen:

Dass beide Teile bei Abschluss des Vertrags ex 2003 die Aufldsung des Bestandvertrags zum 31. Dezember 2008
gewollt hatten, ist nicht festgestellt. Die Parteienabsicht ist demnach durch eine die Grundséatze des redlichen Verkehrs
bertcksichtigende Auslegung des Vertragstexts zu ermitteln, wobei ,Absicht" im Sinne der Vertrauenstheorie als die
dem Erklarungsgegner erkennbare und von ihm nicht widersprochene Absicht des Erkldarenden zu verstehen ist
(BollenbergeraaO § 914 ABGB Rz 6). Konsens bestand vorerst insoweit, als beide Parteien eine Fortsetzung des
Nutzungsverhéltnisses anstrebten. Nachdem sie ihre Standpunkte zur Frage des Vorliegens eines befristeten bzw
unbefristeten Bestandverhaltnisses offen gelegt hatten, erzielten sie Einvernehmen dariber, dass die beklagte Partei
dem Anbot der klagenden Partei auf Verlangerung des Bestandverhaltnisses auf funf Jahre vorbehaltlich ihres
Rechtsstandpunkts zustimmte, es liege bereits ein unbefristeter Mietvertrag vor. Zweck der Regelung, den beide
Parteien redlicherweise unterstellen mussten, war somit, dass der Vertrag - sollte nicht ohnehin ein unbefristetes
Bestandverhaltnis gegeben sein - jedenfalls fur weitere flnf Jahre - also bis zum Jahresende 2008 - andauern und die
Klarung der Frage, ob ein unbefristetes oder befristetes Bestandverhaltnis vorliege, offen gelassen und ein etwaiger
Rechtsstreit vorerst hinausgeschoben werden sollte. Mit diesem Ergebnis steht die Formulierung ,... bis 2008
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verlangert, ohne dass allfallig bereits erworbene Rechte der ... [beklagten Partei]geschmalert werden sollten" in
Einklang. Wie bereits das Erstgericht erkannte, sollte die am 10. Janner 2003 vereinbarte Befristung somit nur dann
wirksam werden, wenn nicht schon ein ,unbefristetes" Bestandverhdltnis vorlag, was aber - wie das Verfahren
nunmehr ergab - der Fall war.

Auch aus dem weiteren Vertragstext ist keine Auflésungsvereinbarung zum 31. Dezember 2008 ableitbar: Daraus
ergibt sich lediglich, dass sich die Parteien zum damaligen Zeitpunkt (Janner 2003) nur auf eine Einigung in folgenden
zwei weiteren Punkten verstehen konnten (,.... mit Ausnahme der folgenden ausdricklich ausverhandelten Punkte"). So
verpflichteten sich die Parteien, in Zukunft unverbindliche Gesprache Uber eine allfallige neue ,Vertragsverlangerung"
zu fuhren; die beklagte Partei verpflichtete sich darlber hinaus, bis langstens 31. Marz 2007 eine rechtsverbindliche
Erklarung dahingehend abzugeben, ob - ausgehend von ihrem Rechtsstandpunkt - das Bestandverhaltnis ,verlangert"
werde, widrigenfalls das Vertragsverhaltnis jedenfalls unabhangig von der derzeitigen Rechtslage in ein unbefristetes
Ubergehen sollte. Diese Vereinbarung kann objektiv von einem redlichen und verstandigen Erklarungsempfanger nur
dahin interpretiert werden, dass nach dem Willen beider Teile die klagende Partei ihren Rechtsstandpunkt zu einer
neuerlichen Verlangerung schon vor Ablauf der Finfjahresfrist bis spatestens 31. Marz 2007 zum Ausdruck bringen
sollte. Sollte sie jedoch bis zu diesem Datum untatig bleiben - sich also ihres Rechts, eine Erklarung zur
Vertragsverlangerung abzugeben, gleichsam ,verschweigen" -, sollte der von der beklagten Partei vertretene
Rechtsstandpunkt gelten, nach dem bereits seit 1999 ein unbefristetes Bestandverhdltnis bestand. Nach den
Grundsatzen des redlichen Verkehrs ist die Vereinbarung nur in dieser Weise zu verstehen. Die Annahme des
Berufungsgerichts, der Parteiwille der beklagten Partei sei dahin gegangen, ihr Einverstandnis zur einvernehmlichen
Vertragsauflésung zum 31. Dezember 2008 zu erteilen, falls die klagende Partei bis zum 31. Marz 2007 die (neuerliche)
Vertragsverlangerung ablehnen sollte, findet weder in den vorhandenen Feststellungen noch im Wortlaut der
Erklarung Deckung. Gegen die Richtigkeit der vom Berufungsgericht vorgenommenen Auslegung, die erkennbare
Absicht der beklagten Partei sei darauf gerichtet gewesen, die ,verbleibende Rechtsunsicherheit durch eine
Aufldsungsvereinbarung zum 31. Dezember 2008 zu bewaltigen", spricht auBerdem, dass die klagende Partei ja von
Anfang an eine Verlangerung bis Ende 2008 angeboten hatte, sodass in Ansehung der Fortsetzung des
Bestandverhaltnisses bis zu diesem Zeitpunkt keine ,zu bewaltigende Rechtsunsicherheit" bestand.

Die Vereinbarung vom Janner 2003 vermochte somit eine wirksame Aufldsung des Bestandverhaltnisses nicht
herbeizuflihren.

Der aulRerordentlichen Revision der beklagten Partei ist Folge zu geben und das klageabweisende Ersturteil in der
Hauptsache wiederherzustellen.

7. Die Kostenentscheidung beruht auf 8§ 41 und 50 ZPO.

a) Die vorliegende Feststellungsklage ist eine Streitigkeit nach §8 49 Abs 2 Z 5 JN Uber das (aufrechte) Bestehen eines
Bestandvertrags. Im Hinblick auf die Einheit der Rechtsordnung handelt es sich bei einer Bestandstreitigkeit
gemal § 49 Abs 2 Z 5 JN auch um eine solche iSd § 16 Abs 1 Z 1 lit ¢ GGG (5 Ob 99/02y; RIS-JustizRS0116996). Nach
dieser Bestimmung betragt die Bemessungsgrundlage bei Bestandstreitigkeiten (soweit nicht ein Geldbetrag
Gegenstand der Klage ist) 694 EUR, weswegen die beklagte Partei fir ihre im ersten Rechtsgang erstattete
auBerordentliche Revision ON 15 eine Pauschalgebihr von nur 175 EUR - und nicht wie verzeichnet 2.337 EUR - zu
entrichten hatte.

b) Die klagende Partei hat im zweiten Rechtsgang auch im Kostenpunkt Berufung erhoben (ON 26), Gber die nunmehr
der Oberste Gerichtshof wegen der Abanderung beim Hauptbegehren zu entscheiden hat. Diese Berufung ist
berechtigt: Im Hinblick auf den Prozess-Standpunkt der klagenden Partei, es liege eine ,Flachenmiete" vor, hat die
beklagte Partei am Beginn des zweiten Rechtsgangs einen von ihr in Auftrag gegebenen Befund eines
Ingenieurkonsulenten fur Wirschaftsingenieurwesen im Maschinenbau zu der Frage vorgelegt, ob die von ihr benutzen
Verkaufsraumlichkeiten vor und nach dem Jahr 2003 an sechs Seiten umschlossen waren bzw sind. Die Kosten dieses
Befundes von 1.056 EUR verzeichnete die beklagte Partei spaterhin in ihrer Kostennote als Barauslagen. Berucksichtigt
man die Umstdande des Falls (M. Bydlinski in Fasching/Konecny28 41 ZPO Rz 26), war der Befund zur
zweckentsprechenden Rechtsverfolgung nicht notwendig, weil zu dieser Frage in der folgenden Tagsatzung Beweis
durch Einvernahme der von der klagenden Partei beantragten Zeugen sowie des Geschaftsfuhrers der beklagten Partei
erhoben wurde. Dem in der Berufungsbeantwortung vorgetragenen Argument, der Befund sei jedenfalls zur
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Begrindung der nach dem ersten Rechtsgang erhobenen aullerordentlichen Revision unabdingbar notwendig
gewesen, ist entgegenzuhalten, dass die Frage, ob 1999 und auch nach 2003 jeweils an sechs Seiten umschlossene
Verkaufsraumlichkeiten in Bestand gegeben waren, auch im Wege der Informationsaufnahme mit dem Mandanten,
der Einsichtnahme in die den Umbau betreffenden Einreichpldne und durch in Augenscheinnahme geklart hatte
werden kdnnen. Die Entscheidung Uber die Barauslagen ist in diesem Sinn abzuandern.
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