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Zur Frage des Eintrittes des Erwerbers des Bestandgegenstandes in den Bestandvertrag auch hinsichtlich der
vereinbarten Kindigungsfrist.

Entscheidung vom 29. September 1960, 1 Ob 143/60.
I. Instanz: Bezirksgericht Innere Stadt Wien; Il. Instanz:
Landesgericht fur Zivilrechtssachen Wien.

Text

Die Klagerin kundigte dem Beklagten die von ihm gemietete Wohnung am 10. Dezember 1958 gemald dem dann allein
aufrechterhaltenen Grund des § 19 Abs. 2 Z. 13 MietG. zum 31. Janner 1959 gerichtlich auf. Der Beklagte wendete unter
anderem ein, die monatliche Kiindigungsfrist sei verfehlt, weil eine vierteljahrige Kiindigungsfrist gelte (§ 560 Z. 2 d
ZPO. in der Fassung des Gesetzes vom 2. Dezember 1957, BGBI. Nr. 287).

Das Erstgericht kam zu dem Ergebnis, dafl der Hauptmietzins monatlich gezahlt wurde, so dafl die monatliche
Kuandigungsfrist gelte. Es hielt auch den geltend gemachten Kindigungsgrund fiir gegeben, so dal3 es die Kindigung
far wirksam erklarte.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten Folge, hob das angefochtene Urteil auf und verwies die Sache
unter Rechtskraftvorbehalt an das Erstgericht zuriick. Zur Frage der Kindigungsfrist stellte das Berufungsgericht nach

Beweiswiederholung fest:

Die Einverleibung des Eigentumsrechtes der Kldgerin an der gegenstandlichen Liegenschaft wurde auf Grund des
Kaufvertrages vom 11. August 1939 mit BeschluB vom 4. Mai 1940 bewilligt. Mit der Hausverwaltung war vom
Voreigentimer der Rechtsanwalt Dr. Franz B. beauftragt. Er fUhrte die Hausverwaltung auch noch eine kurze Zeit nach
dem EigentiUmerwechsel fir die Kldgerin. Den Mietvertrag mit dem Beklagten schlof3 der Hausverwalter Doktor Franz
B. noch vor dem Eigentimerwechsel im Jahre 1939 ab. Dr. Franz B. stellte im allgemeinen und auch im
gegenstandlichen Fall keine schriftlichen Mietvertrdge aus. Bei AbschluR des Mietvertrages wurde zunachst
vierteljahrliche Zinszahlung und Kindigungsfrist besprochen. Auf Ersuchen des Beklagten erklarte sich Dr. Franz B.
aber wegen dessen schlechter wirtschaftlicher Lage mit einer monatlichen Mietzinszahlung einverstanden, ohne dal3
sich dadurch an der vierteljahrlichen Kuindigungsfrist, die schon vorher besprochen worden war, etwas andern sollte.
Nach Abschlul des Mietvertrages sprach der Beklagte weder mit Dr. Franz B. noch mit der Klagerin Uber eine
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Anderung der Kindigungsfrist. Die Klagerin erhielt vom friheren Hausverwalter bei Beendigung seiner
Verwaltertatigkeit keine Mietvertrage oder weiteren Unterlagen.

Offenbar im Jahre 1943 versuchte die auswarts wohnende Klagerin, aus ZweckmaRigkeitsgrunden, die vierteljahrliche
Zahlung der Mietzinse einzuflhren, wogegen sich der Beklagte verwahrt haben durfte. Mit Schreiben vom 4. April 1943
gab die Klagerin dem Beklagten daraufhin bekannt, dal3 sie nichts dagegen habe, wenn der Beklagte beim
Hausbesorger monatlich den Zins erlege, falls er den vierteljahrlichen Zahlungen nicht nachkommen kdnne. In der Zeit
von 1946 bis 1950 - der die Hausverwaltungsgeschafte besorgende Gatte der Klagerin war damals in Linz beruflich
tatig - wurde wegen der schwierigen Verkehrsverhaltnisse der Zins vierteljahrlich vorgeschrieben und gezahlt. Seither

zahlt der Beklagte auf monatliche Vorschreibung den Hauptmietzins monatlich.

Rechtlich beurteilte das Berufungsgericht diesen Sachverhalt dahin, dal} zufolge des Eigentimerwechsels nach
AbschluB des Mietvertrages mangels Uberbindung von Vereinbarungen an die Klagerin, fur die keinerlei Hinweis
vorliege, allfallige Zusatzvereinbarungen, wie etwa Uber eine von der gesetzlichen Kindigungsfrist abweichende
Kiindigungsfrist, weggefallen seien. Der Erwerber der Bestandsache trete nur insoweit in das Bestandverhaltnis ein, als
er das Bestandverhdltnis nur "nach gehoriger Kindigung", das sei nach Kindigung bei Einhaltung blo3 der
gesetzlichen, nicht der vertragsmaRigen langeren Kundigungsfrist, kundigen kénne. Es hielt daher dafur, dal3 zwar mit
richtiger Kundigungsfrist gekundigt worden sei, meinte aber, dalR das Verfahren wegen Prifung des
Kuandigungsgrundes erganzungsbedurftig sei.

Der Oberste Gerichtshof gab den Rekursen beider Parteien nicht Folge.
Rechtliche Beurteilung
Aus der Begriindung:

Gemal 8 1120 ABGB. muB der Bestandnehmer nach der gehdérigen Aufkiindigung dem Erwerber der Bestandsache
weichen. Aus dieser gesetzlichen Regelung schlie3t die herrschende Lehre, dal? der Erwerber der Bestandsache in das
Vertragsverhaltnis mit dem Bestandnehmer eintritt, das er allerdings mit der gesetzlichen Frist kundigen kann. Ein voll
wirksamer Eintritt - also auch mit der bisherigen vertragsmaBigen Kiindigungsfrist - bedarf der Vereinbarung zwischen
Erwerber und Bestandnehmer (SZ. XXVII 216). Daflr, dall ein solcher voll wirksamer Eintritt - hier kdme nur
Vereinbarung durch schlissiges Verhalten in Betracht - stattgefunden hatte, fehlen ausreichende Anhaltspunkte. Es
laRt sich nicht sagen, dal deswegen, weil der Erwerber beim Erwerb des Hauses dem Beklagten gegenuber nicht in
irgendeiner Weise tatig geworden ist, bei Uberlegung aller Umsténde kein verniinftiger Grund daran zu zweifeln Gbrig
bleibe (§ 863 Abs. 1 ABGB.), dal3 der Erwerber auch hinsichtlich der Kindigungsfrist in den Vertrag eingetreten sei.
Vielmehr liegt die Deutung ndher, dall insbesondere wegen der auch 1939/40 bestandenen
Kdndigungsbeschrankungen die Frage der Kindigungsfrist gar nicht bedacht wurde. Gerade wegen der praktisch
fehlenden Kuandigungsmoglichkeit vermag sich der Oberste Gerichtshof der an die altere Rechtsprechung
anknupfenden Meinung nicht anzuschlieRen, dal3 ein voll wirksamer Eintritt schon dann vorliege, wenn zum
nachstmdéglichen Termin nicht gekundigt werde (Klang 2. Aufl. V 131). Damit ein voll wirksamer Eintritt auch
hinsichtlich der Kiindigungsfrist anzunehmen ist, mifsten vielmehr weitere, im Sinne des & 863 Abs. 1 ABGB. zwingende
Umstande vorliegen, die einen solchen Eintritt ergeben. Dies trifft aber hier nicht zu.

Die Untergerichte sind daher mit Recht davon ausgegangen, daR fur die vorliegende Aufkiindigung die monatliche
Kandigungsfrist gilt, so dal’ der Rekurs des Beklagten erfolglos bleiben muflte.

Auch in den weiteren Ausfihrungen, und zwar dazu, dal das Vorliegen eines Kundigungsgrundes nach
entsprechender Befragung der Parteien (§ 182 ZPO.) noch eingehend gepriift werden musse, ist dem Berufungsgericht
zu folgen. Die Darlegungen im Rekurs der klagenden Partei vermégen von der Unrichtigkeit dieser Meinung nicht zu
Uberzeugen, so daR auch diesem Rekurs kein Erfolg beschieden sein konnte.
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Eintritt nach § 1120 ABGB.
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