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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 28.01.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr.Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schobel, Dr.Melber, Dr.Schlosser
und Dr.Redl als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Jirgen LOH, Konditormeister, Leobersdorf,
HauptstralRe 26, vertreten durch Dr.Gernot Hain, Dr.Joachim Wagner und Dr.Martin Schober, Rechtsanwalte in Wiener
Neustadt, wider die beklagte Partei I*** Kapitalbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG, Linz, HafferlIstral3e 7/8, vertreten
durch Dr.Hans Oberndorfer, Rechtsanwalt in Linz, wegen Feststellung des Nichtbestehens eines Mietverhaltnisses,
hilfsweise Aufhebung des Mietverhaltnisses (Streitwert 204.000 S), infolge Revision der beklagten Partei gegen das
Urteil des Kreisgerichtes Wiener Neustadt als Berufungsgerichtes vom 5.November 1986, GZ R 380/86-19, womit
infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Neunkirchen vom 30. Juni 1986, GZ C 206/85-14,
bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht stattgegeben.

Die Beklagte ist schuldig, dem Klager die mit 7.928,25 S bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin enthalten
an Umsatzsteuer 720,75 S) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte ist eine Handelsgesellschaft. Sie errichtete in Stadtplatznahe einer niederdsterreichischen Gemeinde eine
von ihr als "Geschaftszentrum" bezeichnete zweigeschoRige Baulichkeit und vermietete die darin als Geschaftsraume
vorgesehenen Objekte. Der Klager betrieb ein gastgewerbliches Unternehmen. Er war an der Anmietung eines
Objektes im sogenannten Geschaftszentrum interessiert. Aus diesem Grund trat er an die Beklagte heran und fihrte
mit deren Projektleiter Vorgesprache. Als der Klager dabei die Baulichkeit besichtigte, herrschte in verschiedenen
Mietobjekten bereits Geschaftsbetrieb, vor allem im Grolmarkt einer Handelsunternehmung, der den Uberwiegenden
Teil des ebenerdigen GeschoRBes umfal3t. In dem von den Raumlichkeiten dieses Grolimarktes Uber eine Rampe
erreichbaren ObergeschoR waren nach dem Lageplan 27 Einzelobjekte vorgesehen. Im Verlaufe der Vorgesprache
wurde dem Kldger von seinem Gesprachspartner erklart, in dem in unmittelbarer Nachbarschaft des sogenannten
Geschaftszentrum in Ausfuhrung befindlichen Bau werde das neue Stadtzentrum eingerichtet, in das alle
Verwaltungseinheiten Ubersiedeln wirden. Im sogenannten Geschaftszentrum selbst sollten samtliche als
Geschaftsraume vorgesehenen Objekte in der Weise vergeben werden, daf? sich fir das Publikum ein breit gefachertes
Warenangebot ergeben sollte. Der Gesprachspartner des Klagers deutete an, daR eine tagliche Besucherzahl von 1.000
Personen erwartet werden konnte. Er legte dem Klager unter Hinweis auf das Mietinteresse anderer Unternehmer
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nahe, sich rasch fir ein Mietobjekt zu entscheiden. Bei der Besichtigung der freistehenden Objekte wurden auch die
Umbaumaoglichkeiten besprochen, um das vom Klager gewahlte Lokal den Bedurfnissen einer Cafe-Konditorei

anzupassen.

Der Klager mietete im Sinne der von ihm am 19.August 1983 und fur die beklagte Partei am 10.0Oktober 1983
unterfertigten Vertragsurkunde das im Obergeschol3 gelegene, ca. 150 m2 grol3e, im Lageplan unter Nr. 31 dargestellte
Objekt fur die Zeit ab 1. Dezember 1983 auf unbestimmte Zeit, aber eine Mindestdauer von 10 Jahren, fur die er
ausdrucklich auf die Austbung seines Kindigungsrechtes verzichtete, gegen einen aus einer "Miete", einem
Betriebskostenanteil und der Umsatzsteuer zusammengesetzten Zins zum Betrieb einer Cafe-Konditorei. Der als Miete
bezeichnete Zinsanteil wurde mit einem Monatsbetrag von 17.000 S vereinbart und einer Wertsicherung unterworfen.
Ubereinstimmend hielten die Mietvertragsparteien fest, daR das Mietobjekt durch die beklagte Partei ohne
Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel nach dem 31. Dezember 1967 neu geschaffen worden sei, und folgerten daraus die
Unanwendbarkeit des - zur Zeit des Vertragsabschlusses nicht mehr in Geltung gestandenen - Mietengesetzes.

Nachdem der Klager im Mietobjekt seinen Geschaftsbetrieb aufgenommen hatte, wurde noch in einigen anderen
Objekten der Geschaftsbetrieb eréffnet, etliche Objekte blieben aber leer. Der Projektleiter der Beklagten erklarte dem
Klager auf dessen Fragen nach den leerstehenden Objekten, Verhandlungen seien noch im Gange. Letztlich entschied
sich die Beklagte, einen Teil der als Geschaftsraume vorgesehenen Fldchen im ObergeschoR zu Wohnungen
umzubauen. In Ansehung dieser Objekte ist die bei AbschluR des Mietvertrages bestandene Erwartung eines
Geschéftsbetriebes endgultig hinfallig geworden.

Nach dem Stand von Ende Oktober 1985 waren nur noch 4.647 m2, das sind 78,4 % der gesamten Nutzflache von
5.925 m2 Geschaftzwecken und der Rest Wohnzwecken gewidmet. Von den Geschaftsraumen waren damals Objekte
mit einer Nutzflache von 542 m2, das sind 9,2 % der gesamten Nutzflache, nicht vermietet.

Die Besucherzahl und damit der Umsatz blieben hinter den Erwartungen des Klagers zurlck. Er strebte eine
Mietzinsherabsetzung an, der Projektleiter der Beklagten sagte zwar eine diesbezlgliche Prufung zu, zu einer
Mietzinsherabsetzung kam es aber nicht. Am 9.Mai 1985 brachte der Klager gegen die Beklagte seine Klage bei Gericht
an, mit der er den Ausspruch begehrte, dald der 1983 geschlossene Mietvertrag aufgehoben werde. Eine Gleichschrift
dieser Klage wurde der Beklagten am 13.Mai 1983 zugestellt. Nach einer Kontaktherstellung tUber einen Makler
einigten sich ein Gastwirt als Interessent an einer Miete des Lokales anstelle des Klégers und dieser Gber die Hohe
einer Abldse fur die vom Klager getatigten Investitionen. Daraufhin trat der Mietinteressent an den Projektleiter der
Beklagten wegen einer Vermietung heran. Die Beiden besprachen, daRR der Gastwirt Mieter werde, wenn sich die
Beklagte mit dem Klager Uber eine Auflésung seines Mietverhdltnisses einigten. Im Sinne dieser Absprache
unterfertigte der Gastwirt auch am 10Juli 1985 eine Mietvertragsurkunde, die bisher fur die Beklagte noch nicht
unterschrieben wurde. Nach dem Inhalt dieser Urkunde sollte das Mietverhaltnis des Gastwirtes mit 1.0ktober 1985
beginnen und auf unbestimmte Zeit abgeschlossen sein. Der wertgesicherte monatliche Nettomietzins sollte 11.250 S
betragen, fUr das erste Mietjahr aber nur 9.000 S. Es war eine Kindigung zum Ende eines jeden Kalenderhalbjahres
unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist vorgesehen. Ausdrucklich sollte vereinbart sein, dal der Vertrag
nur dann Gultigkeit haben sollte, "sofern die gewerbebehdérdlichen Genehmigungen vorliegen bzw. eine Einigung
zwischen dem Vermieter und dem Vormieter des Geschaftslokales getroffen wird."

Der Projektleiter der Beklagten erklarte dem Klager, die Beklagte sei bereit, den Gastwirt ab September 1985 das
Geschaft betreiben zu lassen, wenn dieser mit dem Klager tber die Abldse eine Einigung getroffen haben wirde.

Der Gastwirt einigte sich mit dem Klager Uber eine mit 120.000 S vereinbarte Abldse, bezahlte die
Vermittlungsprovision und nahm auch im Mietobjekt Investitionen mit einem Aufwand von rund 500.000 S vor.
Letztlich trafen der Projektleiter der Beklagten, der Klager und der Gastwirt im sogenannten Geschaftszentrum
zusammen. Dabei legte der Kldger die Schlissel zum Mietobjekt auf den Tisch, der Gastwirt bezahlte die vereinbarte
Ablésesumme und nahm die Schlissel an sich. Dazu hielt das Erstgericht fest, es habe nicht festgestellt werden
kdénnen, ob der Projektleiter der Beklagten anwesend gewesen sei, als der Gastwirt die Schllssel an sich genommen
habe, und ob Uber die Schlisselibergabe seitens der Beklagten ein eigenes Protokoll aufgenommen worden sei.

Der Gastwirt wechselte in der Folge das SchloR zum Mietobjekt. Er betreibt in diesem seit Herbst 1985 mit Wissen und
Billigung der Beklagten sein Gewerbe.

Der Klagevertreter brachte in seinem Schreiben an den Beklagtenvertreter vom 4.November 1985 zum Ausdruck,



bereits mit der im Mai 1985 eingebrachten Klage habe der Klager das Bestandverhaltnis zur Auflésung gebracht, in der
Weitergabe des Bestandobjektes an einen Dritten liege aber jedenfalls das Einverstandnis der Beklagten zu einer
Auflésung des Bestandverhaltnisses mit dem Klager. Fur den Fall, da8 aber das Bestandverhaltis noch nicht wirksam
aufgeldst worden sei, kiindige der Kldger es mit sofortiger Wirkung auf, weil es zufolge mietweiser Uberlassung an
einen Dritten fur den Klager nicht mehr benitzbar sei. Der Klager hat mit dem Gastwirt keinen Untermietvertrag

geschlossen.

In der Tagsatzung zur mundlichen Streitverhandlung vom 6. November 1985 reihte der Klager seinem in der Klage
gestellten Begehren, das er nur noch als Eventualbegehren aufrecht erhielt, das Hauptbegehren auf Feststellung voran,
dal3 zwischen den Streitteilen in Ansehung des im Mietvertrag des Jahres 1983 umschriebenen Geschaftslokales kein

Mietvertrag bestehe.

Der Klager hatte zur Stutzung seines Begehrens vorgebracht, nur im Vertrauen auf die Zusicherung, daR samtliche
nach den dem VertragsabschluB zugrundegelegten Planen vorgesehenen Geschaftsraumlichkeiten als solche
vermietet wirden, den Mietvertrag abgeschlossen zu haben. Die Beklagte habe durch die Umwidmung einer
betrachtlichen Anzahl von Geschéftslokalen in Wohnungen die Voraussetzungen zur Schaffung eines sogenannten
"Geschaftszentrums" und den damit verbundenen Kundenzustrom vereitelt. Der Mietgegenstand sei zu dem
bedungenen Gebrauch unverwendbar geworden. Der Klager erklarte daher mit der Klage den Mietvertrag seinerseits
als aufgeldst und stutzte sich dabei auf jeden erdenklichen Rechtsgrund, vor allem auf § 1117 ABGB, hilfsweise auf
Racktritt wegen Leistungsvereitelung, Veranlassung eines Geschaftsirrtums, Wegfall der Geschaftsgrundlage,
Sittenwidrigkeit und Unwirksamkeit des Kiindigungsverzichtes auf 10 Jahre. Nach der Anderung seines Klagebegehrens
behauptete der Kldger eine zumindest schlissige Einwilligung zur Auflésung des Mietverhdltnisses durch Duldung
einer mietweisen Bentltzung des Mietgegenstandes durch einen Dritten und begriindete sein Feststellungsinteresse
damit, dal sich die Beklagte ungeachtet seiner Auflésungserkldrungen und der einvernehmlichen Vertragsaufhebung
auf den aufrechten Bestand des 1983 zwischen den Streitteilen begrindeten Mietverhaltnisses berufe.

Die Beklagte hatte bestritten, daR eine Vermietung samtlicher Objekte des sogenannten Geschéaftszentrums als
Geschéaftsraume ausgesprochen oder stillschweigend Vertragsvoraussetzung gewesen sei und dal3 der
Mietgegenstand zum bedungenen Gebrauch unbenttzbar gewesen oder geworden ware. Gegenuber der Behauptung
einvernehmlicher Vertragsauflosung wendete die Beklagte ein, dall der Klager ihr weder die Mietrdumlichkeiten
Ubergeben, noch die Schlissel dazu ausgefolgt habe und daR die Beklagte mit dem das Lokal benltzenden Gastwirt
keinen bereits rechtswirksamen Mietvertrag geschlossen hatte. Die Beklagte bestritt ausdricklich ein
Feststellungsinteresse des Klagers.

Das Erstgericht erkannte nach dem primar gestellten Feststellungsbegehren.

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil. Dazu sprach es aus, dal3 der Wert des Streitgegenstandes 300.000 S
Ubersteigt. Das Erstgericht erblickte in der mietweisen Uberlassung des zunichst vom Kliger benitzten
Geschéftslokales an einen Dritten ein stillschweigendes Einverstandnis zu dem vom Klager im Rechtsstreit mehrfach
geduBerten Standpunkt, das Bestandverhaltnis aufgeldst zu haben oder das Rechtsverhaltnis aufldsen zu lassen. Da
die Beklagte auf dem ProzeRstandpunkt verharre, ihr mit dem Klager eingegangenes Mietverhaltnis bestehe aufrecht,
sei das Feststellungsinteresse des Klagers anzuerkennen. Im Ubrigen fihrte das Erstgericht seine Ansichten dazu aus,
daB es auch das hilfsweise gestellte Begehren wegen Annahme eines durch die Beklagte veranlalsten wesentlichen
Irrtums als gerechtfertigt ansahe, dal3 aber dartber hinaus auch ein Auflésungsgrund im Sinne des & 1117 ABGB
vorgelegen ware. Auch das Berufungsgericht wirdigte die festgestellte Duldung des Gebrauches der Mietsache durch
einen Dritten als schllUssige Zustimmung der Beklagten zu der vom Klager begehrten Auflosung seines
Bestandverhaltnisses. Es fUhrte aus, ein nach der schlissig zustande gekommenen Einigung erhobenes Klagebegehren
auf Mietzinszahlung fur einen nach dem Zeitpunkt der Vertragsaufhebung liegenden Zeitraum kdnnte daran nichts
andern. Die diesbeziiglichen Berufungsausfihrungen der Beklagten seien aber als unzuldssige Neuerungen
unbeachtlich. Auch das Berufungsgericht flgte seiner Begriindung zur Bestatigung des erstinstanzlichen Urteiles tber
das allein berufungsverfangene Hauptbegehren Gedankengange Uber die Rechtfertigung eines Aufhebungsbegehrens
nach § 1117 ABGB bei. Die Beklagte ficht das bestatigende Berufungsurteil aus den Revisionsgriinden nach § 503 Abs 1
Z 3 und 4 ZP0 mit einem auf Abweisung des Feststellungsbegehrens zielenden Abdnderungsantrag, einem hilfsweise
gestellten Aufhebungsantrag und einem weiteren Hilfsantrag an, den Feststellungsausspruch dahin zu erganzen, daR
das strittige Mietverhaltnis "seit Ende September 1985" nicht mehr bestehe.
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Der Klager strebt die Bestatigung der angefochtenen Entscheidung an.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Die gerugte Aktenwidrigkeit betrifft Umstande der vom Berufungsgericht zu Recht wegen des Neuerungsverbotes als
unbeachtlich gewerteten Mietzinsklage und damit keinen fur die Entscheidung wesentlichen Tatumstand. Der
Rechtsmittelgrund nach § 503 Abs 1 Z 3 ZPO liegt daher nicht vor.

Auch die Rechtsriige ist nicht stichhaltig.

Der Klager hat im Schriftverkehr und vor allem in dem gegen die Beklagte anhangigen Rechtsstreit wiederholt seinen
Standpunkt vertreten, er habe durch eine nach 8 1117 ABGB begriindete Rechtsgeschaftserklarung sein Mietverhaltnis
mit der Beklagten zur Auflosung gebracht. Die Beklagte hat dieser Auffassung widersprochen, dann aber durch ihren
Projektleiter einer mietweisen Benltzung des Mietgegenstandes durch einen Dritten unter der Voraussetzung
zugestimmt, dal3 sich der Klager mit diesem als Folgemieter vorgestellten Interessenten Uber die Ablésung der
Insvestitionen einige. Die Beklagte hat mit dem Dritten den Inhalt eines Mietvertrages abgesprochen, demzufolge die
Rechtswirksamkeit des Vertrages davon abhangen sollte, dal eine Einigung zwischen ihr und dem Klager getroffen
wirde (nach dem Sachzusammenhang kann sich eine solche Einigung objektiv nur auf die Auflésung des
Mietverhaltnisses mit dem Klager beziehen). Nach der festgestellten Regelung der Investitionsablose zwischen dem
Klager und dem als Folgemieter vorgeschlagenen Dritten hat die Beklagte die mietweise Benltzung der zuvor vom
Klager innegehaltenen Geschaftsraume durch den erwahnten Dritten widerspruchslos hingenommen. Damit hat die
Beklagte in einer jeden Zweifel ausschlieBenden Weise zum Ausdruck gebracht, daR3 sie nach wie vor aufrechte
Mietrechte des Klagers, damit fur diese Zeit aber auch Bestandnehmerpflichten des Klagers, nicht mehr als gegeben
annahme, weil von einem redlichen Geschaftsmann eine bewul3te Doppelvermietung nicht anenommen zu werden
braucht.

Der Beurteilung des Berufungsgerichtes Uber eine von der Beklagten jedenfalls vor dem SchluR der mundlichen
Verhandlung erster Instanz schlUssig erklarten Zustimmung zu der vom Kldger angestrebten Beendigung seines
Mietverhaltnisses ist daher beizutreten.

Der Klager hat sein Feststellungsbegehren in der Weise formuliert, daRR der Nichtbestand eines 1983 begriindeten
Mietverhaltnisses festgestellt werden sollte, ohne da die Feststellung eines bestimmten Endigungszeitpunktes
begehrt worden ware. Dem Begehren war daher stattzugeben, wenn es nur nach der Sachlage zur Zeit des Schlusses
der muandlichen Verhandlung erster Instanz fur diesen Zeitpunkt berechtigt war. Dies haben beide Vorinstanzen
Ubereinstimmend angenommen. Weiter reicht auch die Rechtskraft des Feststellungsausspruches nicht. Das ist die
Folge des vom Klager formulierten Begehrens. Zur Aufnahme einer Zeitbestimmung in den Feststellungsausspruch

fehlt jeder verfahrensrechtliche Anlal3.

Der Revision war aus diesen Erwagungen ein Erfolg zu versagen. Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50
ZPO.
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