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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 12.09.1991

Kopf
Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes

Hon.Prof. Dr. Griehsler als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Huber, Dr. Graf, Dr.
Jelinek und Dr. Schinko als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Leopold J*****, vertreten durch Dr.
Heinz Ehmann, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Johannes K***** vertreten durch Dr. Walter Strigl und
Dr. Gerhard Horak, Rechtsanwalte in Wien, wegen Aufkindigung, infolge Revision der klagenden Partei gegen das
Urteil des Landesgerichtes flr ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom 14. Marz 1990, GZ 48 R 25/90-17, womit infolge
Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Favoriten vom 20. Oktober 1989, GZ 5 C 1016/89p-12,
abgeandert wurde, in nichtdffentlicher

Sitzung den Beschluf

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Das berufungsgerichtliche Urteil wird aufgehoben. Die Rechtssache wird an das Berufungsgericht zur neuerlichen
Entscheidung (und allfalligen Verfahrenserganzung) zurtickverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Der Klager kundigte dem Beklagten das auf der Liegenschaft *****stralle ***** gelegene, aus einer ca. 16 x 42 m2
groRBen Lager- und Abstellflaiche bestehende Bestandobjekt samt Zubehdr zum Juni 1989 mit dem Hinweis auf, es
handle sich um eine reine Flachenmiete, sodaR das MRG nicht anzuwenden sei.

Dagegen wendete der Beklagte ein, er habe auf der zum Zwecke des Betriebes eines Auto- und Autoersatzteilhandels
gemieteten Grundflache mit Zustimmung des Klagers Montagehallen errichtet und der Klager habe ihm zugesagt, er
kénne auf dem Grundstiick bleiben, solange wie er wolle, zumindest aber bis zu dem vom Beklagten in sechs Jahren
erreichten Pensionsalter. In der Folge brachte der Beklagte noch vor, schon sein Vormieter Wilhelm S***** habe eine
groRere als die im schriftlichen Mietvertrag angefiihrte Grundflache als Autoabstellplatz sowie auch mehrere
Magazinsraume gemietet, sodalR eine dem MRG und dessen Kundigungsbestimmungen zu unterstellende Raummiete
vorliege. Der Beklagte sei im April 1986 anstelle des Wilhelm S***** in dieses Mietverhaltnis eingetreten. Durch seine
Erklarungen habe der Kldger mindestens bis zur Pensionierung des Beklagten auf die Kuindigung des
Bestandverhaltnisses verzichtet.
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Dem entgegnete der Klager, soweit dem Beklagten die Benltzung von nicht im schriftlichen Mietvertrag angefihrten
Flachen und Rdumen erlaubt worden sei, handle es sich um eine unentgelteliche Bittleihe; von einem
Kindigungsverzicht kdnne keine Rede sein.

Das Erstgericht erklarte die Aufkindigung fur rechtswirksam und verurteilte den Beklagten zur Raumung der
aufgekindigten Abstellflachen samt Zubehdr. Es traf im wesentlichen folgende Sachverhaltsfeststellungen:

Der Klager hat das an seine Betriebsliegenschaft angrenzende Grundstlck *****strale ***** yon Maria G*****
gekauft. Diese erhielt ein Wohnrecht in dem auf der Liegenschaft befindlichen Wohnhaus sowie ein
Gartenmitbenutzungsrecht. Da sie in der Folge den Kaufvertrag wegen behaupteter, eigener Unzurechnungsfahigkeit
anfocht und die ProzeBdauer nicht absehbar war, bot der Klager Teile der gekauften Grundflache zur Vermietung an.
Als Interessent erschien Wilhelm S***** gemeinsam mit dem Beklagten. Dieser hatte friher einen anderen
Autoabstellplatz gemietet. Er schlug dem Klager vor, Wilhelm S***** sollte als Gewerbescheininhaber auch Partner
des Mietvertrages mit dem Klager sein. Bei der Mitte Mai 1982 durchgeflhrten Begehung der zu mietenden
Abstellflache wurde die Errichtung eines Zaunes besprochen, da sowohl der Beklagte als auch Maria G***** grol3e
Hunde hatten, die getrennt gehalten werden muf3ten. Nach Errichtung des Zaunes wurden die Autos des Beklagten
"von seinem ehemaligen Grundstick auf das aufgekundigte Grundstuck Uberstellt". Der "Beklagte" benutzte von
Anfang an "beide Teile links und rechts vom Zaun" zum Abstellen seiner Autos. In einem "Anbau" zum Haus waren zwei
kleine Magazine vorhanden, die der Klager selbst benutzte. Schon bei der ersten Begehung klérte der Klager den
Beklagten dartber auf, daR er mit der Grundsticksvoreigentiimerin und Wohnberechtigten Maria G***** "ejnen
langwierigen Prozel3" fihre. Die beiden Magazine wurden sodann ab Marz 1982 ebenfalls vom "Beklagten" benutzt.
Am 10.12.1982 unterfertigte Wilhelm S***** den schriftlichen Mietvertrag, in dem lediglich der nunmehr
aufgeklndigte Teil des Grundstuickes als Mietobjekt bezeichnet und dem Mieter gestattet wurde, auf die Dauer des
Bestandverhaltnisses eine Hutte aufzustellen. Eine solche Holzhutte mit Well-Eternitdach wurde als "Blro" errichtet. In
den Jahren 1987/88 wurde mit Zustimmung des Klagers auch ein mit Blech verkleidetes "Flugdach" zum Einstellen
eines Autos errichtet. Die BenUtzung jener Teile des Grundstlckes durch S***** uynd den Beklagten, die nicht
Gegenstand des schriftlichen Mietvertrages waren, war dem Klager bekannt. Er erklarte nicht ausdricklich, daRR die
Benutzung der nicht im Mietvertrag genannten Teile des Grundstlickes von ihm nur gegen jederzeitigen Widerruf
geduldet werde. Er hat auch nicht erklart, daf3 der Beklagte auf dem Grundstlick bleiben dirfe, solange er wolle,
jedenfalls aber bis zu seiner Pensionierung. Als Wilhelm S***** nach Zurtcklegung des Gewerbescheines aus dem mit
dem Beklagten gemeinsam gefiihrten Betrieb ausschied, verzichtete er zugunsten des Beklagten auf sein Mietrecht
und der Klager bestatigte, dal3 der Beklagte "weiterhin den Autoplatz gemietet" habe. Ein in Aussicht gestellter
schriftlicher Vertrag wurde dem Beklagten nicht Gbermittelt. Nachdem Maria G***** zur "Raumung einiger Raume
verurteilt worden war", erlaubte der Kldger dem Beklagten, auch diese genannten Magazine zu benutzen, ohne dal3 es
zu einer ausdrucklichen Erklarung kam, ob eine bittweise oder mietweise Gebrauchsiberlassung erfolge. Ein
zusatzlicher Mietzins wurde nicht gefordert.

Nach Beweiswirdigung fihrte das Erstgericht aus, die Feststellung des Umfanges des Bestandobjektes griinde sich auf
den schriftlichen Mietvertrag. Keineswegs sei in diesem "nur eine Kleinigkeit unrichtig", vielmehr betrage der vom
schriftlichen Mietvertrag nicht umfalte Teil ein Viertel der tatsachlich vom Mieter benutzten Flache sowie die beiden
Magazine. In dem vom Beklagten selbst eingereichten Bauplan sei der nicht vom Mietvertrag umfalite Teil als "leerer
Platz der Firma J*****" also des Klagers, bezeichnet worden und kein Hinweis auf die Anmietung von Magazinen

enthalten. Der Beklagte habe sich auch nur hinsichtlich des durch den Zaun abgegrenzten Teiles als Mieter "im
Bauplan eingetragen". Daraus ergebe sich, dal3 er sehr wohl gewul3t habe, "was er gemietet habe und was nicht". Die
Behauptung einer Zusicherung, der Beklagte kdnne bis zu seiner Pensionierung auf dem Grundstick bleiben, sei vollig
unglaubwiirdig. Der Klager habe dieses neben seiner Betriebsliegenschaft gelegene Grundstiick extra gekauft, um es
zu verwerten. Hatte er auf eine Kindigung verzichtet, so kénnte er weder auf dem Grundstlck bauen noch "das
Wohnobjekt abreiRen" und verwerten. Die in den Einwendungen des Beklagten noch nicht enthaltene spatere
Ausfiihrung, er habe auch die beiden Magazine und das Restgrundstlick angemietet, sei eine bloRRe Schutzbehauptung,

um die Unterstellung des Bestandverhaltnisses unter das MRG zu erzwingen.

Seiner rechtlichen Beurteilung legte das Erstgericht die Annahme zugrunde, der Beklagte habe im Sinne des
schriftlichen Mietvertrages lediglich die von der Kiindigung erfalsten Grundflachen gemietet; deren Kiindigung sei aber
ohne Beschréankung durch das MRG moglich. Die zu Blrozwecken errichtete Hitte stehe dieser Beurteilung nicht



entgegen, weil der wirtschaftliche Zweck der Anmietung die Benutzung der Grundflache als Autoabstellplatz gewesen
sei. Die Benutzung weiterer Teile sei schon vor Abschluf3 des schriftlichen Mietvertrages erfolgt, sodal3 hierin schon
deswegen keine stillschweigende spatere Ausweitung des Bestandobjektes gelegen sein kdnne. Hinsichtlich spater
benutzter anderer Teile setze die stillschweigende Erweiterung des Vertrages eine entsprechende Vertragsabsicht der
Beteiligten voraus. Hier sei dem Beklagten bewuRt gewesen, daf3 hinsichtlich des Grundstickes ein Rechtsstreit
anhangig sei und dal3 der Kldger das Grundstlck einer Verwertung zufuhren wolle. Der Beklagte habe daher den
mangelnden Bindungswillen des Kldgers erkennen und eine Erweiterung des Bestandverhdltnisses keinesfalls
unterstellen dirfen. Die vom schriftlichen Mietvertrag nicht erfaBte Flache und die Magazine seien daher nur
prekaristisch benutzt worden.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten Folge, hob die Aufkiindigung als rechtsunwirksam auf und wies
das Raumungsbegehren ab. Es sprach aus, daR die ordentliche Revision nicht zulassig sei.

Die vom Berufungswerber behaupteten Mangelhaftigkeiten des erstgerichtlichen Verfahrens sah das Berufungsgericht
zwar teilweise als gegeben an, es erachtete sie jedoch fiir unerheblich, weil seiner Berufung allein schon auf der
unbekampften Feststellungsgrundlage Berechtigung zukomme. Es sei namlich - entgegen der Ansicht des Erstgerichtes
- die Uberlassung zusatzlicher R&ume oder Flachen im Zweifel - selbst wenn kein zusétzliches Entgelt begehrt werde -
als Ausweitung des Bestandvertrages anzusehen, wenn der Vermieter nicht ausdricklich klargestellt habe, daR es sich
nur um eine jederzeit widerrufliche Benutzungstberlassung handle. Nach den erstgerichtlichen Feststellungen habe
der Klager zwar niemals ausdricklich erklart, dal3 alle vom Beklagten benutzten Teile vom Mietvertrag - entgegen
seinem schriftlichen Wortlaut - umfal3t seien, er habe aber auch nie ausdricklich erklart, dal er die Benutzung der
Ubrigen Teile nur gegen jederzeitigen Widerruf dulde. Bericksichtige man weiters die erstgerichtlichen Feststellungen,
daB dem Klager die Benutzung der weiteren Teile des Grundstlckes einschliellich der Magazine durch den
Rechtsvorganger des Beklagten und durch diesen selbst bekannt und er damit einverstanden gewesen sei, so lasse
diese Verhaltensweise des Vermieters unter Berlicksichtigung der Ubung des redlichen Verkehrs nach objetiven
Malstaben keinen verninftigen Grund Ubrig, daran zu zweifeln, daR sich das Bestandrecht des Beklagten auch auf
diese weiteren Flachen bzw Raumlichkeiten erstrecken sollte. Selbst bei Anwendung gréBter Vorsicht in der
Beurteilung einer Handlung auf ihre konkludente Aussage im Sinne des§ 863 ABGB konne ein anderer
Rechtsfolgewille des Vermieters und Mieters aus diesem schlUssigen Verhalten nicht abgeleitet werden. Die
Argumentation des Erstgerichtes mit dem Inhalt des abgeschlossenen Mietvertrages trete dagegen voéllig in den
Hintergrund allein schon wenn man bedenke, daR ja als Mietvertragsbeginn bereits der 1.5.1982 festgehalten worden
sei. Nehme man aber eine schliissige Ausweitung des Mietvertrages auch auf die im Anbau des Wohnhauses
gelegenen Magazine an, so kénne von einer reinen Flachenmiete nicht mehr die Rede sein, vielmehr handle es sich um
eine Raummiete und das Mietverhaltnis falle demgemal in den Geltungsbereich des§ 1 Abs 1 MRG. Da sonstige
Umstande, auf Grund deren von der Nichtanwendbarkeit des MRG auszugehen sei, vom Klager nicht behauptet
worden seien, erscheine die Aufkindigung des Bestandverhaltnisses nur gemafl den in8 30 MRG angefiihrten
Kindigungsgriinden moglich.

Gegen das berufungsgerichtliche Urteil wendet sich die ao. Revision des Kldgers mit dem Antrag, sie zuzulassen und in
Abdnderung der angefochtenen Entscheidung das erstgerichtliche Urteil wiederherzustellen, hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt.

Der Revisionswerber riigt, fur die rechtliche Beurteilung des Berufungsgerichtes fehle es schon an der erforderlichen
Feststellung des Verhaltnisses der Flachen zu den Raumlichkeiten im Hinblick darauf, dal3 der Vertragszweck ja die
Anmietung eines "Gebrauchtwagenverkaufsplatzes" gewesen sei und die Benutzung der kleinen
Magazinsraumlichkeiten daher von nebensachlicher Bedeutung erscheine. Das Berufungsgericht habe dartberhinaus
nicht auf alle erstgerichtlichen Feststellungen Bedacht genommen, insbesondere auch nicht auf die festgestellte
Kenntnis des Beklagten von der ProzeRfuhrung des Klagers gegen die Voreigentimerin der Liegenschaft und den
verschiedenen Verwendungszwecken der Objekte. Grundsatzlich komme auch dem schriftlichen Inhalt des
Mietvertrages gegentiber mundlichen Erklarungen der Vorrang zu. Ein ausdrucklicher Hinweis auf die jederzeitige
Widerruflichkeit einer Benutzung sei nicht erforderlich, wenn den Beteiligten allein schon nach den Umstanden vollig
klar sein musse, daRR keine Mietvertragserweiterung sondern nur eine jederzeit widerrufliche Benutzungsgestattung
aus Gefalligkeit vorliege. Sowohl aus dem schriftlichen Mietvertrag als auch aus zahlreichen mundlichen Erklarungen
gehe hervor, dal3 der Klager einen Rechtsstreit gegen die Voreigentiimerin gefuhrt und im Sinne des Punktes VIII des
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Mietvertrages kunftigen Eigenbedarf zufolge der angestrebten wirtschaftlichen Nutzung des Objektes zu
Baufiihrungen gehabt habe. Der Beklagte und sein Rechtsvorginger hitten also stets gewul3t, daB die Uberlassung
von weiteren Flachen zur Nutzung wegen der beabsichtigten Eigennutzung des Grundstuckes nur voribergehend
erfolge und keine Erweiterung des Mietverhdltnisses bedeute. Demgemal sei auch der Mietzins nicht erhéht und der
schriftliche Mietvertrag nicht geandert worden. Die im Verhaltnis zu den gemieteten Flachen véllig bedeutungslosen
Magazine seien fur den Beklagten auch Uberhaupt nicht selbstandig verwertbar und kdnnten durch transportable
Hultten jederzeit ersetzt werden.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist gemaR § 502 Abs 1 ZPO zulassig und im Sinne des gestellten Aufhebungsantrages auch gerechtfertigt.

Nach seinen Feststellungen sowie den diesen zuzuordnenden Ausfuhrungen in der Beweiswtrdigung und demgemaf}
auch in seiner rechtlichen Beurteilung legte das Erstgericht seiner Entscheidung die Annahme zugrunde, Wilhelm
S****%* ynd der Beklagte als dessen Rechtsnachfolge hatten von Anfang an nur den in der Aufkiindigung angefihrten,
durch den Zaun abgetrennten Teil des Grundstuckes des Klagers ohne die beiden Magazine gemietet, die von Anfang
an durch Wilhelm S***** und den Beklagten tatsachlich getibte Benutzung auch des jenseits des Zaunes gelegenen
GrundstUcksteiles und der beiden Magazine sei im Sinne des spater errichteten schriftlichen Mietvertrages nach der
Absicht der Parteien von diesem Mietverhaltnis nicht erfalBt gewesen, weil der Klager nach einer erfolgreichen
ProzeRfihrung gegen Maria G***** das Grundstlck verwerten wollte.

Mit dieser Grundlage ist die berufungsgerichtliche Annahme einer spateren stillschweigenden Erweiterung des
Bestandverhaltnisses auf die beiden Magazine und die jenseits vom Zaun gelegene Flache nicht zu vereinbaren. Wenn
die Benutzung dieser Magazine und Flache nach der Parteienabsicht vom Vertrag bewuft ausgenommen worden ist,
dann kann aber auch die schlieBlich erfolgte Benutzung der von der Voreigentiimerin G***** gerdumten weiteren
Magazine nicht zweifelsfrei als Erweiterung des Bestandverhaltnisses im Sinne des § 863 ABGB beurteilt werden, denn
der Klager hatte durch bloRes Schweigen keinesfalls eine Handlung gesetzt, die mit Uberlegung aller Umstande keinen
vernlnftigen Grund daran zu zweifeln Ubrig lieRe, dalR er diese Magazine im Unterschied zu den beiden anderen
Magazinen und entgegen seinen Verwertungsplanen nun doch vermieten wolle.

Damit erweist es sich entgegen der berufungsgerichtlichen Ansicht, dal? die gegenstandliche Aufkiindigung nicht schon
im Hinblick auf jene Rechtsprechung aufzuheben ist, nach der die Uberlassung weiterer Raume zur Beniitzung
wahrend der Dauer des Bestandverhaltnisses grundsatzlich als Ausdehnung des Mietvertrages und nicht als Prekarium
gilt, wenn sich der Vermieter nicht den jederzeitigen Widerruf ausdricklich ausbedungen hat. Das Berufungsgericht
wird daher auf die weiteren Berufungsgrinde, in welchen ua die wesentlichen Feststellungen sowie die
Beweiswirdigung des Erstgerichtes bekampft und mehrfache Verfahrensmangel geltend gemacht wurden, doch
eingehen mussen. Sollte es dabei im Unterschied zum Erstgericht zum Ergebnis kommen, daR die beiden Magazine
nach dem Willen der Vertragsteile von Anfang an zum Betrieb eines Gebrauchtwagenhandels mitvermietet wurden -
obschon der Klager das Grundstuick fur Bauzwecke freihalten und daher allenfalls nur fiir die Dauer des Prozesses
gegen die Voreigentimerin G***** in Benutzung geben wollte -, so lage hierin rechtlich die Miete von Flachen und
Raumlichkeiten. Da eine Aufbewahrung von ausgeschrotteten Autobestandteilen in den Magazinen zum Ublichen
Verkaufsbetrieb eines Gebrauchtwagenhéandlers gehdrte, kdnnte entgegen der Ansicht des Revisionswerbers von einer
ganzlichen Bedeutungslosigkeit dieser Raumlichkeiten im Verhaltnis zu der als "Gebrauchtwagenverkaufsplatz"
gemieteten Abstellflache nicht die Rede sein, sodal} eine Beurteilung des gegenstandlichen Bestandverhéltnisses als
dem MRG nicht unterliegende bloRe Flachenmiete (vgl JBI. 1990, 725; MietSlg. Band 36/38; 6 Ob 700/88) nicht in Frage
kame. Dagegen kommt der auf dem "Gebrauchtwagenverkaufsplatz" errichteten, als "Buro" dienenden Holzhitte keine
selbstandige Bedeutung zu.

Da es somit fur die Beurteilung, ob das gegenstandliche Bestandverhaltnis den Kiindigungsbeschrankungen des MRG
unterliegt oder nicht, zufolge der (umfangreichen) Bekampfung der erstgerichtlichen Feststellungen in der Berufung
des Beklagten - siehe auch die Ausfihrungen in der Berufungsbeantwortung des Klagers und dessen Revision - noch
an der erforderlichen Feststellungsgrundlage fehlt, war im Sinne des vom Revisionswerber hilfsweise gestellten
Aufhebungsantrages das angefochtene Urteil aufzuheben und dem Berufungsgericht die Behandlung der weiteren
Berufungsgrinde sowie die neuerliche Entscheidung in der Sache aufzutragen.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens griindet sich auf die §8 50 und 52 ZPO.
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