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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Kuras als Vorsitzenden,
die Hofratinnen Dr. Tarmann-Prentner und Mag. Korn, den Hofrat Dr. Stefula und die Hofratin Mag. Wessely-Kristofel
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei K¥**** vertreten durch H6hne, In der Maur & Partner
Rechtsanwaélte GmbH in Wien, wider die beklagte Partei I*****, vertreten durch Dr. Franz Marschall & Mag. Rene Heinz
Rechtsanwalts-Partnerschaft in Wien, wegen Raumung, infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichts flr Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 20. Dezember 2017, GZ 38 R 178/17h-11, womit
infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichts Donaustadt vom 25. April 2017, GZ 8 C 74/17x-7,
abgeandert wurde, in nichtéffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben und die Rechtssache wird zur neuerlichen Entscheidung nach
Verfahrenserganzung an das Erstgericht zurtickverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die Beklagte hat vom Klager als Generalpachter einer in Wien situierten Kleingartenanlage seit dem Jahr 1976 einen
Kleingarten gepachtet. Des Weiteren wurde der Klagerin seit damals der Kfz-Abstellplatz Gruppe 3-K Nr 2 zur
Verflgung gestellt. Ob zwischen den Parteien eine schriftliche Nutzungsvereinbarung fur die Kleingartenparzelle
und/oder den Kfz-Abstellplatz abgeschlossen wurde, war letztlich nicht mehr feststellbar. Der Klager versuchte im Jahr
1996, das zugrundeliegende Vertragsverhaltnis offenbar (neuerlich) schriftlich zu dokumentieren, und Ubermittelte der
Beklagten sowohl einen Vertrag hinsichtlich des Kfz-Einstellplatzes als auch der Kleingartenparzelle. Beide
Vertragsurkunden wurden von der Beklagten nicht unterfertigt. Die Beklagte bezahlt die in der Vorschreibung
gesondert ausgewiesenen Betrage sowohl fur die Kleingartenparzelle als auch den Kfz-Abstellplatz in der
vorgeschriebenen Hohe.

Mit Schreiben vom 26. 9. 2016 teilte der Klager der Beklagten mit, er bendétige ab 1. 1. 2017 den Parkplatz fur andere
Mitglieder, die noch keinen Abstellplatz zur Verfiigung haben und ganzjahrig oder Uber die Sommersaison in der
Kleingartenanlage wohnen, der gegenstandliche Parkplatz stehe der Beklagten noch bis 31. 12. 2016 zur Verflugung.

Mit Schreiben vom 7. 11. 2016 erkldrte der Klager den Einstellvertrag vom 20. 2. 1996 aufzukindigen und unter
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Einhaltung einer einmonatigen Kiindigungsfrist mit Wirkung zum 31. 12. 2016 aufzuheben.
Die Beklagte verweigerte die Rickstellung des Abstellplatzes.

Der Klager begehrte von der Beklagten infolge Aufkiindigung des Mietverhaltnisses die Raumung des Abstellplatzes
Gruppe 3-K Nr 2. Die zwischen den Parteien bestehenden Vertragsverhaltnisse tber die Kleingartenparzelle einerseits
und den Abstellplatz andererseits seien ganzlich voneinander unabhangig. Der Klager vermiete die Stellplatze an seine
Pachter stets losgeldst von den Pachtvertragen, weil fir ihn die dadurch erlangte Flexibilitat hinsichtlich der Auflésung
und Neubegrindung der Mietverhaltnisse dringend erforderlich sei. Die Autoabstellgebtihr sei auch nicht Teil des
Pachtzinses, sondern werde seit Begrindung des Pacht- und des Mietverhaltnisses gesondert verrechnet.

Die Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Die Beklagte habe den Abstellplatz anlasslich des
Abschlusses des Pachtvertrags 1976 mitgepachtet, sodass dieser nicht gesondert kiindbar sei. Der Abstellplatz sei stets
im Zusammenhang mit der Kleingartenparzelle benutzt worden und sei der Beklagten bei Abschluss des Pachtvertrags
zugesagt worden, dass sie den Einstellplatz so lange benutzen kénne, als das Pachtverhdltnis hinsichtlich der

Kleingartenparzelle zwischen dem Klager und ihr aufrecht sei.

D a s Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Auf die Zurverfliigungstellung von Kfz-Abstellplatzen sei das
Kleingartengesetz nicht anwendbar. Dieser Umstand indiziere mangels Vorliegens einer schriftlichen Vertragsurkunde
aus dem Jahr 1976 auch, dass zwischen den Parteien hinsichtlich der Kleingartenparzelle und des Kfz-Abstellplatzes
zwei getrennte, weil rechtlich anders zu qualifizierende Vertrége abgeschlossen worden seien. Durch die Ubermittlung
der schriftlichen Vertragsurkunden 1996 sei es mangels Ubereinstimmender Willenserklarungen zu keiner
Vertragsanderung gekommen. Es sei daher vom Bestand der urspriinglichen Vertrage aus 1976 auszugehen. Die
Zurverfugungstellung von Parkraumflache im Areal des Kleingartenvereins sei als Mietvertrag unter Einhaltung der
Bestimmung des8 1116 ABGB auflosbar. Schon die schriftliche Mitteilung vom 26. 9. 2016 sei eine derartige
Auflésungserklarung.

D as Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten Folge und wies das Klagebegehren ab. Ein schlissiges
Zustandekommen des Einstellvertrags vom Februar 1996 kdnne aus den Feststellungen nicht abgeleitet werden. Damit
benltze die Beklagte den Stellplatz aufgrund der im Jahr 1976 getroffenen Vereinbarungen, die vom Klager bislang
nicht gekindigt worden seien, zumal sich der Klager in seinem Vorbringen auf den wirksam gekundigten Einstellvertrag
vom Februar 1996 stitze.

Gegen das Berufungsurteil richtet sich die Revision des Klagers wegen Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens und
unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung dahin, dass der Klage stattgegeben werde.
Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Beklagte beantragt in der ihr freigestellten Revisionsbeantwortung, das Rechtsmittel als unzuldssig
zurlickzuweisen, in eventu ihm nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision istzuldssig, weil die Auslegung der Kindigungserklarung durch das Berufungsgericht korrekturbedurftig
ist, und im Sinn des hilfsweise gestellten Aufhebungsantrags berechtigt.

1. Zutreffend hat das Berufungsgericht eine Bewertung des Entscheidungsgegenstands unterlassen: Strittig ist, ob das
Bestandverhaltnis Uber den Kfz-Abstellplatz aufgrund (aufRergerichtlicher) Aufkindigung zum 31. 12. 2016 beendet
wurde (vgl RIS-Justiz RS0043261). Es liegt daher eine - von der wertgrenzenmalligen Beschrankung der
Revisionszulassigkeit ausgenommene - Streitigkeit nach 8 502 Abs 5Z 2 ZPOvor.

2. Die (Auf-)Kundigung ist eine einseitige, empfangsbedurftige Willenserklarung, die keiner Annahme durch den Gegner
bedarf, ihre rechtsgestaltende Wirkung mit Zugang entfaltet und definitionsgemal darauf gerichtet ist, den auf
unbestimmte Zeit geschlossenen Bestandvertrag zu einem bestimmten Termin zu beenden. Unterliegt das
Bestandverhaltnis keinen Kindigungsschutzbestimmungen und sind im Bestandvertrag Formerfordernisse fur die
Kindigung nicht vereinbart, genlgt eine formlose, auBergerichtliche Aufkiindigung (Lovrek in Rummel/Lukas ABGB4
8 1116 ABGB Rz 9 mwN).

3.1.1 Auch auf einseitige Erklarungen, wie die Aufkiindigung eines Bestandvertrags, ist die Auslegungsregel des§ 914
ABGB anzuwenden (Rummel in Rummel/Lukas ABGB4 § 914 ABGB Rz 2 mwN). Danach ist zunachst vom Wortsinn in
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seiner gewdhnlichen Bedeutung auszugehen, dabei aber nicht stehen zu bleiben, sondern der Wille der Parteien, das
ist die dem Erklarungsempfanger erkennbare Absicht des Erkldrenden zu erforschen (RIS-Justiz RS0017915). Es kommt
darauf an, welche Schlisse der Adressat als redlicher Erklarungsempfanger (nach Treu und Glauben) unter
Berucksichtigung aller Umstande abzuleiten berechtigt war (RIS-Justiz RS0014205 [T28]). Nach dem Grundsatz ,falsa
demonstratio non nocet” geht ein vom objektiven Erklarungswert abweichender Wille des Erkldrenden, den der andere
Teil erkennen musste, der Auslegung nach Verkehrssitte und Sprachublichkeit vor (RIS-Justiz RS0013957).

3.1.2 In diesem Sinn ist das Bestandobjekt sogar bei einer - formstrengen - gerichtlichen Aufkindigung gemaflk§ 562
ZPO ausreichend bezeichnet, wenn der Kindigungsgegner keinen Zweifel daran haben kann, welcher
Bestandgegenstand aufgekindigt wird (RIS-Justiz RS0111666; Iby in Fasching/Konecny2 § 562 ZPO Rz 8 mwN).

3.2 Unzweifelhaft wollte der Kldger mit den Schreiben vom 26. 9. 2016 und 7. 11. 2016 den zwischen den Parteien
bestehenden Bestandvertrag lber den - in beiden Schreiben konkret bezeichneten - Kfz-Abstellplatz 3-K Nr 2 per
31. 12. 2016 zur Aufldsung bringen, auch wenn im zweiten (allerdings nicht im ersten) Schreiben auf den - nach
Ansicht der Vorinstanzen nicht wirksam vereinbarten - ,Einstellvertrag vom 20. 2. 1996" Bezug genommen wurde. Da
die Beklagte zu keinem Zeitpunkt einen anderen oder weiteren, sondern immer nur den Abstellplatz 3-K Nr 2 vom
Klager angemietet hatte, musste ihr die Absicht des Klagers eindeutig erkennbar sein, dieses - ob nun seit 1976 oder
1996 - aufrechte Bestandverhaltnis zu kiindigen.

3.3 Die Auffassung des Berufungsgerichts, der Klager habe zwar den (gar nicht zustande gekommenen) Einstellvertrag
vom Februar 1996, nicht aber den aus dem Jahr 1976 gekundigt, trifft daher nicht zu. Daran dndert auch nichts, dass
sich der Klager in seinem Vorbringen auf die Kindigung des Einstellvertrags ,vom Februar 1996" berufen hat, weil die
richtige Datierung des Bestandvertrags nicht zum rechtserzeugenden Sachverhalt fir das Raumungsbegehren gehort.
Dieses erfordert vielmehr die rechtswirksame Kiindigung des Bestandverhaltnisses hinsichtlich des Kfz-Abstellplatzes.

3.4 Die Zulassigkeit der (auBergerichtlichen) Kindigung kann hier allerdings im Hinblick auf den Einwand der
Beklagten, das Vertragsverhdltnis Gber den Kfz-Abstellplatz sei nicht gesondert vom (Unter-)Pachtvertrag Uber die
Kleingartenparzelle kiindbar, noch nicht abschlieBend beurteilt werden.

4.1 Bei Vorliegen eines einheitlichen Bestandverhaltnisses ist eine Teilkindigung unzulassig (Lovrek in Rummel/Lukas
ABGB4 § 1116 ABGB Rz 17).

Ob mehrere in Bestand gegebene Sachen eine einheitliche Bestandsache bilden, hangt in erster Linie vom Parteiwillen
bei Vertragsabschluss ab (RIS-Justiz RS0020405; RS0014368). Objektive Gemeinsamkeit (im Sinn gegenseitigen
Erforderlichseins oder Nutzlichseins), die sukzessive AbschlieBung von Vertragen zu verschiedenen Zeitpunkten, die
gesonderte Mietzinsvereinbarung, aber auch der Umstand, dass in den Vertragen nicht festgehalten wurde, das neu
hinzugemietete Bestandobjekt solle eine Einheit mit den bereits angemieteten Teilen bilden, sind bloRe Indizien fir das
Vorliegen oder Nichtvorliegen einer einheitlichen Bestandsache (RIS-Justiz RS0020405 [T4, T5 und T12];RS0014368;
RS0020298 [T2]). Auch fir die Beurteilung, ob eine ,Nebensache” ein einheitliches Schicksal mit der Hauptsache hat
oder der Bestand des einen Mietvertrags von dem des anderen unabhangig sein soll, ist der Parteiwille von
entscheidender Bedeutung (7 Ob 567/95; 4 Ob 83/15g).

4.2 Nach der allgemeinen Beweislastregel tragt jede Partei die Beweislast fir das Vorliegen aller tatsachlichen
Voraussetzungen der ihr glinstigen Rechtsnorm. Das bedeutet, dass im Regelfall derjenige, der ein Recht behauptet,
die rechtsbegriindenden Tatsachen beweisen muss (RIS-Justiz RS0039939). Dementsprechend trifft die Behauptungs-
und Beweislast flr das Vorliegen eines einheitlichen Bestandverhaltnisses denjenigen, der sich darauf beruft (Pesek in
Schwimann/Kodek, ABGB4, &8 1093 ABGB Rz 10), zumindest wenn - wie hier - beide Objekte von vornherein nicht
notwendigerweise eine wirtschaftliche und technische Einheit bilden (vgl 1 Ob 315/98z). In diesem Fall muss also die
Beklagte, die aus diesem Grund die Unzuldssigkeit der Kindigung geltend macht, beweisen, dass eine einheitliche
Bestandsache gegeben ist.

4.3 Die Beklagte hat vorgebracht, sie habe den Kfz-Abstellplatz anlasslich des Abschlusses des Pachtvertrags vor
35 Jahren mitgepachtet und ihr sei damals zugesagt worden, dass sie den Einstellplatz so lange benutzen kénne, als
das Pachtverhaltnis aufrecht ist.

Das Erstgericht hat seiner Entscheidung unter der (von der Beklagten im Revisionsverfahren geteilten) Pramisse, dass
die Zurverfigungstellung von Kfz-Abstellflachen als solche dem Kleingartengesetz fremd ist, zwei gesonderte Vertrage,
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und zwar einen (Unter-)Pachtvertrag Uber die Kleingartenparzelle einerseits und einen Mietvertrag Uber den Kfz-
Abstellplatz andererseits, zugrunde gelegt. Daraus folgt jedoch noch nicht, dass eine Kindigung des Mietvertrags
unabhangig vom Pachtvertrag zuldssig ist, weil das in erster Instanz erstattete Vorbringen der Beklagten, der Klager
habe ihr die Nutzung des Kfz-Abstellplatzes wahrend der aufrechten Dauer des Pachtvertrags zugesagt, bislang
unbeachtet geblieben ist. Obwohl sich daraus der Wille der Parteien, ein einheitliches Bestandverhaltnis zu begrinden,
oder auch ein Kundigungsverzicht des Klagers ergeben kénnte, hat das Erstgericht dazu keine (ausdrucklichen)
Feststellungen getroffen.

Das Erstgericht wird daher nach Erganzung des Beweisverfahrens eine neuerliche Entscheidung zu treffen haben.
5. Der Kostenvorbehalt beruht auf§ 52 ZPO.
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