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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Schramm als Vorsitzenden und die
Hofrate Hon.-Prof. Dr. Gitschthaler, Univ.-Prof. Dr. Kodek, Dr. Nowotny sowie die Hofratin Dr. Faber als weitere Richter
in den verbundenen Rechtssachen der zu AZ 28 C 133/15m des Bezirksgerichts Mddling klagenden Parteien
1. Ing. N¥**%* 2 H¥**** hejde ***** vertreten durch Mag. Bernd Trappmaier, Rechtsanwalt in Korneuburg, gegen
die beklagte Partei H***** vertreten durch Dr. Martin Brenner, Rechtsanwalt in Baden, als Verfahrenshelfer, wegen
Ubergabe, und der zu AZ 28 C 68/16d, 28 C 70/16d, 28 C 71/16w, 28 C 72/16t, 28 C 74/16w, 28 C 75/16h, 28 C 76/16f,
28 C 78/16z des Bezirksgerichts Modling klagenden Parteien 1. Prof, P¥**%* 2 A%**%* hejde ***** 3 |ng, K*****
4, L***%% peide FRRRE 5§ GRRREER G \RRREE 7 D, HikkEE @ ERERRR pajde KEFRR Q ERAREE () PRERFR ] KRRREE
12, B¥**%% pejde **¥FF* |3, HFExF*k 4 AFFRRE |5 EREERK |G GEREFRR |7 JRFRFR |G WERRRR 9 MFRERE pejde
KhEFRR D), ARFRRE D1 HRREEER peide FRRRE DD GRREREER DI BERERRK DA RERKARE DL \FRRRE DG RINEEEX DT Dip|.-
|ng‘ H¥**%% 28 M**%%*% pejde ***** 29 Ak**¥* 30 Mag. GH***%% 31, J*****, 32. G****%  pajde *rrEE
33. Mag. B***** 34 Dipl.-Ing. C***** bejde ***** g3lle vertreten durch Dr. Martin Alt, Rechtsanwalt in Wien,
35. AR***% 36 GF*FEE peide *FF** 37, Dr. WrEEER 3B pEAFRR 39 |ng. K¥FFEE peide FFFRK 40, |FFFRR 35
40. klagende Parteien vertreten durch Ing. Mag. Dr. Roland Hansely, Rechtsanwalt in Wien, 41. Dipl.-Ing. A***%*%*,
42, GF*FFK A3 |FRRRR peide FFFRK A4, ERFFRRAS MFRRREAG GRERRR A7 RFRREE 7R REARRR pajde FEERK,
49. A¥**%* 50, Dr, B¥¥**%* 5 K¥¥*%* 5D Jk*¥** 53 Dipl.-Ing. T***** 41.-53. klagende Parteien vertreten durch
Mag. Patrycja Pogorzelski, Rechtsanwaltin in Wien, 54. H***** vertreten durch Dr. Martin Brenner, Rechtsanwalt in
Baden, gegen die beklagten Parteien 1. Ing. N***%* 2 H#¥**¥* hejde ***** vertreten durch Mag. Bernd Trappmaier,
Rechtsanwalt in Korneuburg, wegen Feststellung, tGber die auerordentlichen Revisionen der zu AZ 28 C 133/15m des
Bezirksgerichts Modling beklagten Partei und der zu AZ 28 C 68/16d, 28 C 70/16d, 28 C 71/16w, 28 C 72/16t,
28 C 74/16w, 28 C 75/16h, 28 C 76/16f, 28 C 78/16z des Bezirksgerichts Mddling klagenden Parteien gegen das Urteil
des Landesgerichts Wiener Neustadt als Berufungsgericht vom 28. Februar 2020, GZ 19 R 7/19v-192, mit dem das
Urteil des Bezirksgerichts Modling vom 8. Oktober 2018, GZ 28 C 133/15m, 28 C 68/16d, 28 C 70/16d, 28 C 71/16w,
28 C72/16t, 28 C 74/16w, 28 C 75/16h, 28 C 76/16f, 28 C 78/16z-175, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

I. Die auRerordentlichen Revisionen der Klager in den Verfahren AZ 28 C 68/16d, 28 C 70/16d, 28 C 71/16w, 28 C 72/16t,
28 C 74/16w, 28 C 75/16h, 28 C 76/16f, 28 C 78/16z des Bezirksgerichts Mddling (ausgenommen jene der DreiRigst-,
Siebenundvierzigst- und Achtundvierzigstklager) werden gemal3 8 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des
8 502 Abs 1 ZPO zuruickgewiesen (8 510 Abs 3 ZPO).

Il. Die aulRerordentliche Revision des Beklagten im Verfahren AZ 28 C 133/15m des Bezirksgerichts Modling wird gemaf3
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§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des 8 502 Abs 1 ZPO zurtickgewiesen (8 510 Abs 3 ZPO).

Ill. Die aulRerordentliche Revision der DreiRigstklagerin wird infolge im Berufungsverfahren eingetretenen Ruhens des
Verfahrens zurtickgewiesen.

IV. Die gemeinsame Anzeige der Parteien Uber das vereinbarte Ruhen des Verfahrens hinsichtlich der
Siebenundvierzigst- und Achtundvierzigstklager wird zur Kenntnis genommen.

Text
Begrindung:

Die Klager im Verfahren AZ 28 C 133/15m (fuhrendes Verfahren) und Beklagten in den Verfahren AZ 28 C 68/16d,
28 C 70/16d, 28 C 71/16w, 28 C 72/16t, 28 C 74/16w, 28 C 75/16h, 28 C 76/16f, 28 C 78/16z (verbundene Verfahren)
jeweils des Bezirksgerichts Modling sind Eigentimer der Liegenschaften EZ ***** jeweils KG ***** Bezirksgericht
Wiener Neustadt, auf denen sich der ,*****see” ein Baggersee, befindet. Diese Liegenschaften sind in Parzellen
unterteilt, die an den Beklagten im fihrenden Verfahren (sowie Klager zu AZ 28 C 72/16t) und an die Klager bzw deren
Rechtsvorganger in den verbundenen Verfahren vermietet wurden. Die Mieter bzw ihre Rechtsvorganger errichteten
auf den Parzellen bauliche Objekte, die Superadifikate sind. Alle Superadifikate auf den Liegenschaften verfigen tGber
eine gemeinsame Versorgung mit Strom, Abwasser, Wasser, gemeinsame Postkasten und eine gemeinsame Einfahrt
samt Strallennetz. Die Mietvertrage, die ab dem Jahr 1986 abgeschlossen wurden, enthalten unter anderem folgende
einheitliche Bestimmungen:

Il. Das Bestandverhaltnis hat am [...] begonnen und wird fur die Zeit bis 31. 12. 2015 [....] abgeschlossen [...]

IV. Die vertragsgegenstandliche Parzelle dient im Rahmen der behdrdlichen Genehmigungen zu Wohn- und
Erholungszwecken und darf nur von dem (den) Mieter(n) und seinen (ihren) Angehdrigen benltzt werden. Jede
entgeltliche oder unentgeltliche Uberlassung des Mietobjekts an dritte Personen ist nur nach vorher eingeholter
schriftlicher Zustimmung der Vermieter gestattet.

Will der Mieter das Mietverhaltnis vorzeitig beenden, so sind die Baulichkeiten zunachst den Vermietern zum Kauf
anzubieten. Sollten diese die Baulichkeiten zu dem vom Mieter geforderten und vom Nachfolger gebotenen Kaufpreis
nicht binnen 30 Tagen ab Einlangen des betreffenden Anbots beim Vermieter erwerben wollen, ist der Mieter
berechtigt, einen an seine Stelle tretenden neuen Mieter namhaft zu machen, und die Vermieter sind verpflichtet,
diesen zu akzeptieren, wenn er in alle Bestimmungen dieses Vertrags eintritt, gegen ihn keine begrindeten Bedenken
bestehen und an die Vermieter eine zusatzliche Zahlung in der Hohe der dreifachen laufenden Jahresmiete zuzlglich
Umsatzsteuer entrichtet wird.

Verlangt der Mieter, dass an seiner Stelle sein Ehegatte bzw seine Eltern oder Nachkommen in den Vertrag eintreten,
so entfallt diese zusatzliche Zahlung an die Vermieter.

Der (die) Mieter verpflichtet(en) sich, die von den Vermietern herausgegebene Seeordnung, sowie die Vorschriften fur
die Verbauung striktest einzuhalten.

[..]

Der (die) Mieter hat (haben) zusammen mit den anderen Mietern Sicherheitsvorkehrungen fiir den Badebetrieb zu
schaffen [...]

VI.

Die Mullabfuhr, Senkgrubenentleerung und die Instandhaltung der Einfriedung der Parzelle, Straflen, Wege und der
Abstellplatze gehen zu Lasten des (der) Mieter(s) wobei die Vermieter die Unkosten in diesem Zusammenhang im
Einvernehmen mit dem Seeverein verrechnen werden. Der/die Mieter ist/sind verpflichtet, fir die Herstellung und
Instandhaltung von Lichtleitung, Kanal, Trinkwasserversorgung und Kldranlage sowie fir eine allfallige
Haupteinfriedung anteilsmalig, dh entsprechend der Anzahl der Parzellen aufzukommen, wobei ein Teil dieser Kosten
entsprechend einer noch zu treffenden Vereinbarung von den Vermietern getragen wird [...]

VI

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes vereinbart wurde, gehen alle Rechte und Verbindlichkeiten aus demselben auf
die Erben bzw Rechtsnachfolger der Vertragsparteien Uber [...]
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Xill.

1) Wenn die Vermieter nach Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer das Mietobjekt zu neuen Bedingungen weiter
vermieten wollen, steht dem/den Mieter(n) das Vormietrecht zu, wobei bei der Bemessung des neuen Mietzinses
davon auszugehen ist, dass der neue Mieter die Baulichkeiten auf dem Mietobjekt dem alten Mieter um den
Schatzwert (Abs 3) kauflich abzulésen hat. Der Inhalt des vorgesehenen neuen Mietvertrags ist dem/den bisherigen
Mieter(n) von den Vermietern schriftlich bekanntzugeben, wobei der Mieter die Ausliibung seines Vormietrechts binnen
dreiig Tagen durch Abfertigung eines an die Vermieter gerichteten Einschreibebriefs austiben kann.

Tritt kein neuer Mietinteressent auf, ist der bisherige Mieter berechtigt, die Verlangerung des Mietverhaltnisses zu den
bisherigen Bedingungen jeweils um ein weiteres Jahr zu begehren. Tut er dies nicht, wird also das Mietverhaltnis weder
von ihm noch einem neuen Mieter im Sinne des Absatzes 1 fortgesetzt, fallen die auf dem vertragsgegenstandlichen

Grundstucksteil stehenden Baulichkeiten entschadigungslos an die Vermieter.

2) Sollten die Vermieter das Mietverhaltnis nach Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer nicht mehr zu analogen
Bedingungen mit dem/den Mieter(n) fortsetzen wollen, sind sie verpflichtet, die auf dem Mietobjekt befindlichen
Baulichkeiten dem/den Mieter(n) um den vollen Schatzwert (Abs 3) kauflich abzulésen. Das Vormietrecht ist in diesem

Fall erloschen, ebenso das nur fir die Vertragsdauer geltende Vorkaufsrecht.

3) Der Schatzwert ist zum Stichtag der Schatzung von dem Sachverstandigen festzustellen, der an erster Stelle in der
betreffenden Branchenliste des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien aufscheint. Die Kosten werden je zur Halfte

getragen.

Ad I. DieMieter begehren als Klager in den verbundenen Verfahren die - im Wesentlichen gleichlautende -
Feststellung, dass die von ihnen bzw ihren Rechtsvorgangern abgeschlossenen Bestandvertrage in unbefristete
Mietverhaltnisse Ubergegangen seien, die den Kundigungsschutzbestimmungen des Mietrechtsgesetzes unterliegen.
Sie seien entweder bereits seit den 1960er-Jahren (damals seien unrichtig als ,Pachtvertrage” bezeichnete Mietvertrage
mit einer unzuladssigen Befristung von circa 20 Jahren abgeschlossen worden, die am 28. 2. 1983 enden sollten) Mieter
oder in die bestehenden Mietvertrage eingetreten. 1983 sei es nicht zu einer Vertragsbeendigung gekommen, sondern
seien die Bestandverhaltnisse fortgesetzt worden. Bis zum Jahr 1986 sei eine schriftliche Vereinbarung Uber eine
weitere Befristung nicht geschlossen worden; es lagen daher unbefristete Bestandverhaltnisse vor. Die Beklagten seien
im Rahmen eines vertraglich vereinbarten Prasentationsrechts berechtigt gewesen, einen Kaufer zum Eintritt in den
laufenden ,Pachtvertrag” vorzuschlagen; samtliche derart vorgeschlagenen Rechtsnachfolger seien in der Vertragskette
von den Vermietern auch akzeptiert worden. Die Vermieter hatten keinerlei Kaufinteresse am Superadifikat geltend
gemacht. Die Rechtsnachfolger seien in das laufende Pachtverhaltnis, in Wahrheit in das 1986 gednderte andauernde
Mietverhaltnis eingetreten. Bei den ab 1986 abgeschlossenen Mietvertrdagen habe es sich nicht um Neuvertrage,
sondern um die Fortsetzung der urspringlich abgeschlossenen Mietverhadltnisse zu geanderten Nebenbestimmungen
gehandelt. Vor Abschluss der Mietvertrage im Jahr 1986 seien die Mieter bzw deren Rechtsvorganger nicht dartber
aufgeklart worden, dass bereits unbefristete, den Kindigungsschutzbestimmungen unterliegende Mietverhaltnisse
vorgelegen seien. Zudem habe eine Drucksituation bestanden, weil flir den Fall der Nichtunterfertigung gedroht
worden sei, das Bestandverhaltnis zu beenden bzw einen vertragslosen Zustand zu behaupten. Um das von den
Mietern selbst geschaffene Wohnobjekt nicht zu verlieren, hatten fast alle Mieter den Mietvertrag unterfertigt. Auf die
ab 1986 geschlossenen Mietvertrage sei das Mietrechtsgesetz analog anzuwenden, weil die von den Mietern
errichteten Superadifikate der relativ dauernden Wohnversorgung der Mieter dienen sollten. Die Badeparzellen seien
von zahlreichen Mietern von Anfang an auch ganzjahrig benitzt worden. Es gebe gemauerte Hauser, die geeignet
seien, der Wohnversorgung auch im Winter zu dienen. Die ganzjahrige Nutzung zu Wohn- und Erholungszwecken sei
auch vereinbart gewesen. Weder die Ausnahmebestimmung des § 1 Abs 2 Z 4 MRG fur Ferienwohnungen noch jene
des & 1 Abs 2 Z 5 MRG gelange zur Anwendung; letztere gelte nur fir nach dem 31. 12. 2001 geschlossene Vertrage,
nicht aber fir bloRe Verlangerungen nach diesem Zeitpunkt. Die 145 Objekte, die auf den Parzellen errichtet sind,
stellten eine wirtschaftliche Einheit gleich einem Zinshaus dar, nicht aber Ein- oder Zweiobjekthduser. Die Vermieter
seien gewerblich tatig, die Mieter hingegen Verbraucher und die strittigen Mietvertrage gleichférmige Vertragsmuster.
Die in den Mietvertragen enthaltene Befristung verstoRe gegen zwingendes Recht, insbesondere gegen §§ 879 Abs 3,
864a ABGB, § 6 KSchG.

Im Verfahren AZ 18 C 62/16y des Bezirksgerichts Mddling, in dem die Vermieter und die (dort) Klager - ebenfalls Mieter
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von Parzellen am *****see aufgrund der gleichen Mietvertrage aus dem Jahr 1986 wie jene der Mieter in den
vorliegenden Verfahren - von denselben Rechtsanwaélten vertreten wurden, wies der Oberste Gerichtshof zu
AZ 10 Ob 88/18s die mit den Klagen in den verbundenen Verfahren inhaltsgleichen Feststellungsklagen der (dort)
Mieter, die ein inhaltsgleiches Vorbringen wie hier erstattet hatten, ab. Auch die Vorinstanzen wiesen die Klagen der
Mieter in den verbundenen Verfahren ab, wobei sich das Berufungsgericht ausdricklich auf die Entscheidung des
Obersten Gerichtshofs berief.

Rechtliche Beurteilung
Die auBerordentlichen Revisionen der Mieter sind mangels Rechtsfragen von erheblicher Bedeutung unzulassig.

1. Der Oberste Gerichtshof fuhrte in der Entscheidung10 Ob 88/18s zur Frage der Gultigkeit der Befristung der
Mietvertrage aus:

[3.3] Die Beantwortung der Frage, ob zwischen den Vertragsteilen eines Bestandvertrags ein unbedingter Endtermin
bestimmt vereinbart wurde, ist durch Auslegung zu ermitteln
(RS0070201&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=True&SucheNachText=False">RS0070201 [T3D).
Wesentlich ist, dass dem Mieter noch vor der vertraglichen Bindung eindringlich vor Augen gefuhrt werden soll, dass er
sich auf einen Zeitmietvertrag einlasst (5 Ob 208/10i immolex 2012/4, 15 [Prader]). Konnte sich der Mieter,
entsprechend der Intention des Gesetzgebers, darauf einstellen bzw musste er davon ausgehen, dass das
Mietverhaltnis ohne sein weiteres Zutun zu einem bestimmten Zeitpunkt enden werde, ist der Endtermin ausreichend
bestimmt (7 Ob 168/05i wobl 2006/78, 180 [Prader]). Als unschadlich wurde die Einrdumung einer
Verlangerungsoption fir den Mieter angesehen (5 Ob 26/11a immolex 2011/75, 240 [Schlein] = wobl 2012/6, 17
[Vonkilch]). Als fur die Wirksamkeit der vereinbarten Befristung unschadlich wurde auch die Einrdumung eines
Vormietrechts qualifiziert (LG Salzburg 4. 2. 2015, 22 R 348/14a, verdffentlicht in Prader, MANZ Wohnrecht-
E 2016/34/01, bestatigt durch Zurickweisung eines Rechtsmittels durch den Obersten Gerichtshof in der nicht
veroffentlichten Entscheidung 2 Ob 57/15v, s auch Prader, MRG5.09 § 29 E 33).

[3.4] Die schriftlichen Mietvertréage enthalten in Punkt Il einen unbedingten, datumsmaRig feststehenden Endtermin
(Lovrek in Rummel/Lukas4 88 1113-1115 ABGB Rz 6), den 31. 12. 2015. Daran andern die in Punkt XIIl der Mietvertrage
einheitlich fur alle [Mieter] getroffenen Vereinbarungen nichts: In Punkt Xlll Abs 1 der Mietvertrage wird den Mietern]
lediglich ein Vormietrecht fUr den Fall eingerdumt, dass die Vermieter nach Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer das
Mietobjekt zu neuen Bedingungen weiter vermieten wollen. In der Einrdumung eines blof3en Rechts, einen neuen
Mietvertrag zu neuen Bedingungen nach Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer abzuschlieBen, liegt wie ausgefuhrt
keine befristungsschadliche Vereinbarung, weil der Mieter zu keinem Zeitpunkt im Unklaren darlber bleibt, dass der
alte Mietvertrag abgelaufen ist und sich darauf auch einstellen konnte.

[3.5] Punkt Xlll Abs 1 der Mietvertrage enthalt im zweiten Teil die Bestimmung: , Tritt kein neuer Mietinteressent auf, ist
der bisherige Mieter berechtigt, die Verlangerung des Mietverhaltnisses zu den bisherigen Bedingungen jeweils um ein
weiteres Jahr zu begehren”. Dieser Fall kann nur eintreten, wenn die Vermieter Uberhaupt eine Neuvermietung
beabsichtigen, worauf der Mieter keinerlei Einfluss hat. Insbesondere besteht weder eine Verpflichtung der Vermieter,
den Bestandgegenstand neu zu vermieten (insbesondere wenn er keinen neuen Mietinteressenten hat), noch sind die
Vermieter verpflichtet, dem Mieter eine Vertragsverlangerung zu bisherigen Konditionen anzubieten. Es ist daher nicht
primar entscheidend, ob sich nach Ablauf der Befristung ein neuer Mieter findet, der sich gegeniiber den Vermietern
zur Anmietung der Grundflache zu gednderten Konditionen bereit erklart (aA Vonkilch, Von Vormietrechten,
Verlangerungsoptionen und [un-]bedingten Endterminen bei Superadifikatsflachenmietvertragen, immolex 2016, 166
[168], der sich mit einer vergleichbaren Vertragsgestaltung befasst): Entscheidend ist allein, ob die Vermieter
Uberhaupt eine Neuvermietung anstreben, worauf der Mieter - wie ausgefuhrt - keinen Einfluss hat.

[3.6] Dies ergibt sich auch aus Punkt XlIl Abs 2 und 3 der Mietvertrage im Zusammenhalt mit Punkt XlII Abs 1: Wollen
die Vermieter weder neu vermieten noch das Mietverhaltnis zu den bisherigen Bedingungen mit dem Mieter
fortsetzen, so haben sie dem Mieter die auf dem Mietobjekt befindlichen Baulichkeiten um den vollen (!) Schatzwert
kauflich abzulésen. In diesem Fall erlischt auch das Vormietrecht, woraus sich ebenfalls klar ergibt, dass die Mieter
kein Recht haben, eine Verlangerung des Vertrags zu analogen Bedingungen zu begehren.

[3.7] Die Mieter mussten nach den Bestimmungen der - insofern einheitlichen - schriftlichen Mietvertrage daher
schon bei Vertragsabschluss davon ausgehen, dass die Vertrage am 31. 12. 2015 ohne ihr weiteres Zutun enden und
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konnten sich von vornherein darauf einstellen. Darin unterscheidet sich der vorliegende Sachverhalt von dem der
Entscheidung 3 Ob 219/13x, auf die sich das Berufungsgericht stutzt. Im damaligen Fall wurde die Verlangerung der
Vertragsdauer durch den Bestandgeber ,fir den Fall eines friktionsfreien Ablaufs” des Bestandverhaltnisses zugesagt.
Bei Abschluss eines solchen Vertrags kann sich ein Mieter nicht von vornherein darauf einstellen, was der Vermieter
als ,friktionsfreien Ablauf” des Bestandvertrags erachten mag. Vielmehr bleibt es wahrend der gesamten
Vertragsdauer ungewiss, ob sein Verhalten ,keine Friktionen” verursacht, ob also der Vertrag tatsachlich durch

Zeitablauf ohne sein Zutun endet.

[3.8] Es steht unangefochten fest, dass die [Mieter] bzw ihre Rechtsvorganger ,ab dem Jahr 1986" Mietvertrage mit
dem oben auszugsweise wiedergegebenen (insofern einheitlichen) Inhalt abgeschlossen haben. In diesen

Bestandvertragen wurde nach den Feststellungen als einheitlicher Endtermin jeweils der 31. 12. 2015 vereinbart.

2. Die Mieter in den verbundenen Verfahren zum im fihrenden Verfahren beklagten Mieter siehe auch Ad II. versuchen
in ihren auRerordentlichen Revisionen darzutun, dass vom Obersten Gerichtshof zu AZ 10 Ob 88/18s und von den
(hier) Vorinstanzen unterschiedliche Sachverhalte zu beurteilen gewesen seien, seien doch hier bis Dezember 2015
samtliche Parteien von einem Fortbestand der Mietverhdltnisse (in welcher Form auch immer) tber den Zeitpunkt
Ende 2015 ausgegangen; die Vermieter hatten den (hier) Mietern gegentiber zum Ausdruck gebracht, dass es eine
FortfUhrung der Bestandverhaltnisse geben werde und deren Beendigung nicht angedacht sei. Damit hatten sich die
Mieter nicht bis zuletzt darauf einstellen konnen, dass die Mietverhaltnisse tatsachlich beendet seien und ob und
unter welchen Voraussetzungen diese fortgefuhrt wirden bzw dass die Mieter die Objekte Gberhaupt réumen sollten.

2.1. Der Zweck der fur Zeitmietvertrage im Sinne des Mietrechtsgesetzes vorgeschriebenen Schriftform liegt zum einen
in einer Warnfunktion und Aufkldrungsfunktion fur den Mieter, aber zum andern auch in der Erleichterung und
Sicherung des Beweises fur die Befristung. Dem Mieter soll noch vor der vertraglichen Bindung eindringlich vor Augen
gefuhrt werden, dass er sich damit auf einen Zeitmietvertrag mit den fir den Mieter zweifellos verbundenen
Nachteilen einlasst (RS0030289 [T2, T7]; RS0070201 [T7]; vgl auch RS0070368). Die Befristung ist durchsetzbar, wenn
der Vertrag schriftlich errichtet wurde und wenn von vornherein durch Datum oder Fristablauf ein Endtermin
bestimmt ist. Die Befristungsvereinbarung muss ausreichend bestimmt und unzweifelhaft erfolgen. Der Zeitpunkt der
Beendigung des Vertrags muss von vornherein objektiv feststellbar und darf nicht vollkommen ungewiss sein. Die
zeitliche Dauer der Befristung, also der Endtermin, kann auch durch den Eintritt eines bestimmten Ereignisses oder
eines besonderen Umstands bestimmt sein, dessen Eintritt zum Zeitpunkt der Vereinbarung feststeht (RS0090569
[T8]). Der unbedingte Endtermin muss aus der Urkunde selbst hervorgehen (RS0112243 [T3]).

Nach der héchstgerichtlichen Rechtsprechung steht eine Verldngerungsoption einer wirksamen Befristung des
Mietvertrags nicht entgegen (5 Ob 26/11a; 2 Ob 109/07d; 7 Ob 168/05i), sofern das Erldéschen des Mietverhéltnisses als
solches nicht von einer Bedingung abhangig gemacht wird (5 Ob 26/11a).

Ob die konkrete Vertragsgestaltung diesen Grundsatzen entspricht, ist durch Vertragsauslegung zu ermitteln
(RS0090569 [T3]; RS0070201 [T3]) und damit regelmaBig nur dann eine erhebliche Rechtsfrage im Sinn des§ 502 Abs 1
ZPO, wenn infolge einer wesentlichen Verkennung der Rechtslage ein unvertretbares Auslegungsergebnis erzielt wurde
(RS0042936; RS0042776). Gerade die Vertretbarkeit des Auslegungsergebnisses der Vorinstanzen lasst sich im Hinblick
auf die Entscheidung 10 Ob 88/18s nicht bezweifeln.

2.2.Von der Frage der Wirksamkeit der Befristung ist jene nach der Auslegung der Verlangerungsvereinbarungen und
dem etwaigen Zustandekommen einer Vertragsverlangerung zu unterscheiden. Hierzu stellte das Erstgericht fest, dass
der Vermietervertreter den Mietern am 1. 7. 2015 schriftlich mitteilte, dass der Mietvertrag am 31. 12. 2015 ende und
er wegen des allfélligen Abschlusses eines neuen, inhaltlich noch zu verhandelnden Mietvertrags gesondert auf sie
zukommen werde. Die Klager brachten gegenlber jenen Mietern, mit denen keine auBergerichtliche Einigung erfolgte,
2015 Ubergabsauftrage ein. Bis Dezember 2015 fanden auRergerichtliche Vergleichsgespréiche statt, die zu keiner
Einigung flhrten. Samtliche Mieter begehrten bereits 2015 die Verldngerung der Mietvertrage um ein Jahr. Weiters
stellte das Erstgericht fest, dass (auch) die Mieter von einer Laufzeit der Vertrage bis Ende 2015 ausgingen und dass zu
diesem Zeitpunkt neue Vertragsbedingungen verhandelt werden miussten; die Vermieter wiederum erklarten den
Mietern, dass ein neuer Vertrag kommen wirde, wobei sich die Bewirtschaftungsweise nicht andern wiirde.

Daraus lasst sich entgegen der Ansicht der Mieter in ihren auBerordentlichen Revisionen nicht schlieBen, dass die
Vermieter die Mietverhaltnisse zumindest zu analogen Bedingungen hatten fortsetzen wollen und daher gerade nicht
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gemal Pkt XIll Abs 2 vorgegangen seien. Der Wille der Vermieter, das Mietverhaltnis nur bei Zustandekommen eines
neuen Mietvertrags, nicht aber zu den Konditionen des alten Vertrags fortsetzen zu wollen, wurde spatestens durch
die begehrten Ubergabeauftrédge unmissverstindlich zum Ausdruck gebracht.

Ebenso wenig liegt ein in wesentlichen Punkten von der Entscheidung10 Ob 88/18s abweichender Sachverhalt vor. Die
Mieter Ubergehen in ihrem Vertragsverstandnis den zentralen Pkt XIIl Abs 3, der das ,Verlangerungsrecht” der Mieter
in Pkt XIll Abs 2 véllig ,entwertet”. Der 10. Senat fuhrte dazu aus (ErwG 3.6), dass die Mieter kein Recht gehabt haben,
eine Verlangerung des Vertrags zu analogen Bedingungen zu begehren. Fir den Fall, dass die Vermieter weder neu
vermieten noch das Mietverhaltnis zu den bisherigen Bedingungen mit dem Mieter fortsetzen wollen, geblhrt dem
Mieter aber immerhin der volle Schatzwert der auf dem Mietobjekt befindlichen Baulichkeit.

2.3. Dass sich die vorliegenden Mietvertrage - entgegen der von den Mietern vertretenen Auffassung - von jenen
unterscheiden, die der Entscheidung3 Ob 219/13x zugrunde gelegen waren, hat bereits die Entscheidung
10 Ob 88/18s (ErwG 3.7) klargestellt.

3. Weiters wurde in der genannten Entscheidung die von den Mietern vertretene Auffassung, bei ihren Objekten
handle es sich um eine ,wirtschaftliche Einheit” und damit um ein einheitliches Mietobjekt wie bei einem Zinshaus,
vom Obersten Gerichtshof nicht geteilt (ErwG 4.8). Tatsachlich sei die Liegenschaft erst ,im Lauf der 1990er Jahre” zu
einem Grundbuchskérper zusammengelegt worden und sei nach der malgeblichen Verkehrsauffassung davon
auszugehen, dass tatsachlich und wirtschaftlich voneinander getrennte selbstandige Objekte bzw Hauser vorliegen, die
jedes fur sich allein eine wirtschaftlich selbstéandige Einheit bildet; dies ergebe sich schon aus der Qualifikation der auf
der jeweils vermieteten Flache zu unterschiedlichen Zeiten und in nicht einheitlicher Ausfiihrung errichteten Objekte
als Superadifikate, die ja im Eigentum der jeweiligen Mieter stehen.

4 . Der Oberste Gerichtshof hat bereits in der Entscheidung10 Ob 88/18s zu den auch hier von den Mietern
vertretenen Auffassung der mangelnden Wirksamkeit der Vereinbarung des Endtermins 31. 12. 2015 klargestellt, dass
eine dem Gesetz entsprechende zuldssige und wirksame Befristungsvereinbarung weder gegen § 879 Abs 3 ABGB
noch gegen 8 6 KSchG verstdRt. Der Regelung des Punktes Xlll des Mietvertrags steht auch§ 864a ABGB nicht
entgegen, weil es sich bei der (im Ubrigen ausdriicklich ausgehandelten) Befristungsvereinbarung nicht um eine
Vertragsbestimmung mit einem ungewdhnlichen Inhalt handelt.

Dem schlief3t sich der erkennende Senat an, wobei ergdnzend auszufiihren ist, dass§ 879 Abs 3 ABGB von einem sehr
engen Begriff der ,Hauptleistung” ausgeht (RS0128209 [T5]; RS0016908). Umfasst sind davon lediglich jene
Hauptpunkte des Vertrags, die die Parteien vereinbaren muissen, damit Uberhaupt ein hinreichend bestimmter Vertrag
(8 869 ABGB) zustande kommt (etwa 7 Ob 227/12a [ErwG 3.2]).

Durch § 879 Abs 3 ABGB wurde eine objektive Aquivalenzstérung und ,verdiinnte Willensfreiheit” beriicksichtigendes
bewegliches System geschaffen (RS0016914). Weicht eine Klausel vom dispositiven Recht ab, liegt eine grobliche
Benachteiligung eines Vertragspartners im Sinn des § 879 Abs 3 ABGB schon dann vor, wenn es fur die Abweichung
keine sachliche Rechtfertigung gibt. Das ist jedenfalls dann anzunehmen, wenn die dem Vertragspartner zugedachte
Rechtsposition in einem auffallenden Missverhaltnis zur vergleichbaren Rechtsposition des anderen steht. Die
Beurteilung, ob eine Klausel den Vertragspartner groblich benachteiligt, orientiert sich am dispositiven Recht, das als
Leitbild eines ausgewogenen und gerechten Interessenausgleichs fir den Durchschnittsfall dient (RS0014676 [T21];
auch RS0016591).

Selbst wenn daher die Vereinbarung einer Befristung oder die ndheren Modalitaten einer Vertragsverlangerung nicht
in den Bereich der kontrollfreien Hauptleistungen fallen sollten (vgl allerdings Ad Il.), waren diese
Vertragsbestimmungen nicht groblich benachteiligend. Die Befristung von Vertragen ist gesetzlich zuldssig und die
Einrdumung einer 30-jahrigen Vertragsdauer ebenso wenig benachteiligend fur den Mieter wie sein Anspruch auf
Ersatz des vollen Schatzwerts des errichteten Superadifikats fur den Fall, dass der Vermieter eine Verldngerung zu den
urspringlichen Bedingungen ablehnt.

Eine Klausel ist nach§ 864a ABGB dann unwirksam, wenn sie flr den Vertragspartner nachteilig ist und er mit ihrem
Inhalt den Umstanden nach auch nicht zu rechnen brauchte (etwa 8 Ob 58/14h [ErwG 2.6]). 8 864a ABGB erfasst alle
dem Kunden nachteilige Klauseln, eine grobe Benachteiligung im Sinn des § 879 Abs 3 ABGB wird nicht vorausgesetzt
(RS0123234). Die Klauseln halten zweifellos der Geltungskontrolle stand, sind sie doch fur den durchschnittlich
sorgfaltigen Leser des Mietvertrags leicht auffindbar (RS0105643; RS0014659; RS0014646 [T4, T14]) und fur


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=10Ob88/18s&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=3Ob219/13x&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=10Ob88/18s&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=10Ob88/18s&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/864a
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&Rechtssatznummer=RS0128209&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=True&SucheNachText=False
https://www.jusline.at/entscheidung/398859
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/869
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=7Ob227/12a&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/entscheidung/425314
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/entscheidung/429359
https://www.jusline.at/entscheidung/435181
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/864a
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=8Ob58/14h&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/864a
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/entscheidung/370377
https://www.jusline.at/entscheidung/389875
https://www.jusline.at/entscheidung/425334
https://www.jusline.at/entscheidung/415703

Mietvertrage durchaus verkehrsublich (RS0014627).

Nach 8 6 Abs 3 KSchG ist eine in AGB oder Vertragsformblattern enthaltene Vertragsbestimmung unwirksam, wenn sie
unklar oder unverstandlich abgefasst ist. Auch im Individualprozess Uber ein Verbrauchergeschaft kommt eine
geltungserhaltende Reduktion nicht ausgehandelter missbrauchlicher Klauseln nicht in Frage (RS0038205 [T20];
RS0122168). Das Transparenzgebot verlangt nicht nur formale Verstandlichkeit im Sinn von Lesbarkeit, sondern auch,
dass Inhalt und Tragweite fur den Verbraucher durchschaubar sind, dass dem Kunden die Tragweite der Bestimmung
nicht verschleiert wird (RS0115217 [T23]). Eine Befristungsvereinbarung, die den Endtermin ausdricklich nennt, ist
nicht intransparent. Ebenso wenig begriundet die Auslegungsbedurftigkeit der Bestimmungen zu einer etwaigen

Vertragsverlangerung einen Verstol3 gegen das Transparenzgebot.

Ad II. Der Beklagte im fihrenden Verfahren ist ebenfalls aufgrund eines Mietvertrags aus dem Jahr 1986 Mieter einer
Parzelle, wobei das Erstgericht aulRerdem davon ausging, dass er bereits seit 1979 Mieter aufgrund eines schriftlichen
~Pachtvertrags” gewesen sei. Seit 1998 ist er der Lebensgefdhrte der Schwester des Erstkldgers im fuhrenden
Verfahren. Ab diesem Zeitpunkt wohnte er Uber einen Zeitraum von vier Jahren standig, auch wahrend der
Wintermonate, am *****see, was von Vermieterseite nicht beanstandet wurde. Mittlerweile halt er sich in den
Sommermonaten Uberwiegend am *****see aquf, dies aber nicht durchgehend. Die Vermieter beabsichtigen, die
Parzelle des Beklagten Uberhaupt nicht mehr zu vermieten, weil sie an dieser Stelle eine Seezufahrt errichten wollen,
damit man mit schwerem Gerat bis in den See kommt. Dem Beklagten teilte der Vertreter der Vermieter ausdrucklich
mit, dass eine Vermietung an einen Dritten nicht beabsichtigt sei. Es steht nicht fest, dass dem Beklagten blof3
aufgrund seiner Lebensgemeinschaft mit der Schwester des Erstklagers im fihrenden Verfahren kein neuer Vertrag
angeboten wurde.

Die Vorinstanzen erkldrten gegeniiber dem Beklagten den Ubergabeauftrag der Vermieter vom 20. 8. 2015 fir
rechtswirksam und verpflichteten den Beklagten zur Rdumung seiner Parzelle, wobei das Berufungsgericht davon
ausging, dass die 1986 abgeschlossenen Mietvertrage als neue Mietvertrage zu werten seien; damit komme es aber
nicht darauf an, ob der 1979 mit dem Beklagten abgeschlossene Vertrag wirksam befristet gewesen war oder nicht. In
seiner Berufung hatte der Beklagte die Ersatzfeststellung begehrt, er sei bereits seit 1979 Mieter der Parzelle, wobei
erstmals im Jahre 1986 ein schriftlicher Vertrag abgeschlossen worden sei; das bereits sieben Jahre zuvor begriindete
Mietverhaltnis sei weder schriftlich noch wirksam befristet abgeschlossen worden.

Die auBerordentliche Revision des Beklagten ist mangels Rechtsfragen von erheblicher Bedeutung unzuldssig.

Die auBerordentliche Revision rigt, das Berufungsgericht habe es unterlassen, die Feststellungsriige in der Berufung
des Beklagten inhaltlich zu behandeln. Bei richtiger Tatsachenfeststellung ware namlich davon auszugehen gewesen,
dass es durch die Vertragsunterfertigung im Jahr 1986 - anders als bei jenen Mietern, deren urspringliches
Vertragsverhaltnis mit 1983 befristet gewesen war - nicht zu einem neuen Vertrag, sohin einer Novation, gekommen
sei, sondern lediglich zu einer Verlangerung des alten, unbefristeten Vertrags im Sinn einer Schuldanderung.

1. Ein Neuerungsvertrag im Sinn der §8 1376 ff ABGB kommt zustande, wenn nach dem Willen der vertragschlieRenden
Parteien das urspriingliche Schuldverhéltnis durch Anderung des Rechtsgrundes oder des Hauptgegenstands durch
ein neues ersetzt wird, in dem sie mit der Begriindung des neuen die Aufhebung des alten verknipfen (RS0032502;
RS0032600; RS0032330; RS0032411). Die bloRBe Vereinbarung einer Nebenbestimmung ohne Anderung des
Rechtsgrundes oder des Hauptgegenstands hat keine Novationswirkung, es liegt vielmehr eine blof3e Schuldénderung
im Sinn des § 1379 ABGB vor, welche das urspriingliche Schuldverhaltnis mit ganz bestimmten Anderungen hinsichtlich
des Inhalts der Verpflichtung fortbestehen lasst und nicht wie bei der Novation das urspriingliche Schuldverhaltnis
durch ein neues ersetzt (RS0032502 [T5]; auch RS0032332; RS0032385; RS0032404 [T1]). Die alte Verbindlichkeit wird
im Zweifel nicht fur aufgeldst gehalten, solange sie mit der neuen noch wohl bestehen kann (RS0032353; RS0032303;
RS0032502 [T9]; RS0032417 [T1]). Von einer Anderung des Hauptgegenstands kann keine Rede sein, wenn an Stelle
einer auf unbestimmte Zeit eingegangenen, aber kindbaren Verpflichtung eine solche mit einem langeren fixen
Endtermin tritt. Hier wird blo eine Nebenbestimmung des Vertrags gedndert (RS0032459).

2. Die Frage, ob der Vertragsabschluss im Jahr 1986 zu einer Novation oder einer bloRen Schuldanderung flhrte, hat
somit keine rechtliche Relevanz. Selbst wenn schon vor 1986 bestehende Mietvertrage mangels wirksamer Befristung
unbefristet gewesen sein sollten, waren die Vertragsparteien nicht daran gehindert gewesen, das Schuldverhaltnis nur
hinsichtlich dieser Vertragsabrede wirksam abzudndern und sich auf eine 30-jdhrige Befristung zu einigen. Allerdings
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zdhlen die Vereinbarungen zu Mietgegenstand, Mietzins und Vertragsdauer ohnehin zu den typischen
Hauptbestimmungen des Mietvertrags (vgl H. Béhm/Prader in GeKo Wohnrecht 18 2 MRG Rz 30), weshalb auch die
Qualifikation des Vertrags aus 1986 als Neuerungsvertrag keinen Bedenken begegnet.
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