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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Hollwerth als
Vorsitzenden sowie den Hofrat Hon.-Prof. Dr. Brenn, die Hofratinnen Dr. Weixelbraun-Mohr und Dr. Kodek und den
Hofrat Dr. Stefula als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Y***** vertreten durch Gibel Zirm
Rechtsanwalte GmbH & Co KG in Wien, und deren Nebenintervenientin G*****, vertreten durch Dr. Martin Brenner,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei F*****Privatstiftung ***** vertreten durch Beck & Dornhofer &
Partner Rechtsanwalte (OG) in Eisenstadt, wegen Exszindierung, Uber die Revisionen der klagenden Partei und deren
Nebenintervenientin gegen das Urteil des Landesgerichts Eisenstadt als Berufungsgericht vom 5. Februar 2021,
GZ 13 R 110/20d-52, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts Eisenstadt vom 27. April 2020, GZ 2 C 198/19v-43, bestatigt
wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Den Revisionen wird nicht Folge gegeben.

Die Kostenentscheidung bleibt dem Erstgericht vorbehalten.
Text

Entscheidungsgrinde:

[ Der Klager ist der Unterbestandnehmer eines Areals, auf dem er einen Yachtclub betreibt. Die Beklagte ist die
Liegenschaftseigentimerin, die das Areal mit weiteren Flachen der Gemeinde B***** in Bestand gegeben hatte. Die
Nebenintervenientin ist Eigentimerin einer Seglerkoje/Kabane auf dem vom Klager bentitzten Areal.

[2] Am 19. 12. 1968 hatten der Rechtsvorganger der Beklagten und die Gemeinde einen als Pachtvertrag
bezeichneten Bestandvertrag Uber bestimmte Flachen der Grundstiicke Nr ***** geschlossen. Zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses befand sich auf den in Bestand gegebenen Flachen nur Schilf. Es war beabsichtigt, auf der
Bestandflache einen Erholungspark und eine 6ffentliche Badeanlage zu errichten und zu betreiben. Von Anfang an war
vorgesehen, dass bestimmte Teilflachen an einen Yachtclub als Unterbestandnehmer weitergegeben werden sollten.
Ein direkter Vertrag dieses Yachtclubs im Verhaltnis zum Grundeigentimer war nicht gewollt. Damals existierte der
Klager noch nicht einmal im Planungsstadium. Der Pachtvertrag enthalt zur Pachtdauer folgende Regelung:

.Die Pachtdauer betragt 50 Jahre, beginnend ab 1. 1. 1969 und endet am 31. 12. 2018.

Der Pachterin wird nach Beendigung der Vertragsdauer das Vorpachtrecht am Vertragsobjekt dergestalt eingeraumt,
dass sie binnen vier Wochen nach geschehender Aufforderung ihren Eintritt in einen neuen Pachtvertrag zu den vom
glinstigsten Bewerber genannten Bedingungen schriftlich erklaren kann. Nach Ablauf der vierwochigen Frist erlischt
das Vorpachtrecht.”
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[3] Am 13. 8. 1970/7. 9. 1970 schloss die Gemeinde mit dem Klager einen als Subpachtvertrag bezeichneten
Unterbestandvertrag ab. Dieser enthalt zur Pachtdauer folgende Bestimmung;:

.Dieser Pachtvertrag wird auf unbestimmte Zeit, beginnend am 1. Janner 1971 abgeschlossen und kann unter
Einhaltung einer einmonatigen Kundigungsfrist zu jeden Kalenderjahresende gekiindigt werden. Die Gemeinde
verzichtet auf ihr Kindigungsrecht, solange ihr Pachtvertrag oder ein sinngemal3 gleiches Abkommen mit dem
Grundeigentimer aufrecht ist.

Fur den Fall, dass die Gemeinde ihr Pachtrecht mit Zustimmung des Grundeigentimers an einen Dritten Ubertragt, ist
die Gemeinde verpflichtet, die aus dem gegenwartigen Subpachtvertrag resultierenden Rechte und Pflichten auf den
Pacht- oder Benutzungsnachfolger rechtsverbindlich zu tbertragen.”

[4] Aus ZweckmaBRigkeitsgriinden vereinbarten die Streitteile mit Wirksamkeit vom 1. 1. 1977, dass der Klager den
Bestandzins mit schuldbefreiender Wirkung an die Beklagte bezahlt. Die Gemeinde erklarte sich unter Vorbehalt des
jederzeitigen Widerrufs mit dieser Vorgangsweise einverstanden. Im April 1979 kamen die Streitteile Gberein, dass der
Klager far die von ihm benutzte (Mehr-)Flache, die tatsachlich gréRer als urspringlich angenommen war, einen
Erganzungsbeitrag von 30.000 ATS zu zahlen hat. Die Gemeinde war auch in diese Vereinbarung eingebunden und mit
dieser einverstanden. Durch diese Verrechnungsvereinbarungen sollte nach dem Willen aller Beteiligten kein direktes
Bestandverhaltnis zwischen dem Klager und der Beklagten begrindet werden. Erst im Jahr 2003 und zu einem
spateren nicht feststellbaren Zeitpunkt fragte der Klager bei der Beklagten an, ob auch ein direktes Vertragsverhaltnis
begriindet werden kénne, was die Beklagte jedoch stets ablehnte. Erstmals im Schreiben vom 27. 11. 2018 erklarte der
Klager, von einem direkten Vertragsverhaltnis zwischen ihm und der Beklagten auszugehen, was er mit den direkten
Vorschreibungen der letzten Jahrzehnte begriindete.

[5] Etwa im Jahr 2016/2017 begannen im Hinblick auf den vereinbarten Endtermin am 31. 12. 2018 Gesprache
zwischen der Beklagten und der Gemeinde Uber die méglichen Varianten der Fortsetzung eines Vertragsverhaltnisses.
Es stellte sich allerdings bald heraus, dass die Gemeinde die anstehenden notwendigen Investitionen von etwa
10 Mio EUR zur Sanierung der Seebadanlage nicht tragen konnte. Deshalb unterfertigten die Beklagte und die
Gemeinde am 26. 4. 2018/7. 5. 2018 eine Vereinbarung, mit der das damals von beiden Parteien gewollte Vertragsende
zum 31. 12. 2018 anerkannt wurde und sich die Gemeinde bis langstens 31. 12. 2018 zur Raumung verpflichtete. Die
Beklagte und die Gemeinde bezweckten mit dieser Vereinbarung nicht, den Klager zu schadigen. Die Beklagte
beabsichtigt, auf dem derzeit vom Klager benitzten Areal Lodges fur Feriengdste zu errichten und zu betreiben. Mit
dem Bau hatte bereits im Frihjahr 2019 begonnen werden sollen.

[6] Am 15. 1. 2019 schlossen die Beklagte und die Gemeinde einen pratorischen Vergleich (R&umungstitel) mit
folgendem Inhalt:

.Die[Gemeinde] verpflichtet sich, die Flachen der Grundsticke Nr ***** = deren genaue Lagen dem einen
integrierten Bestandteil des Vergleichs bildenden Plan zu entnehmen sind, insbesondere jene Flachen, auf denen ein
Seebad, ein Ruderclub, eine Bootsvermietung, eine Segelschule, eine Windsurfschule, ein Restaurant, ein Segelclub,
Sanitaranlagen, zwei Mobilheimplatze, Parkplatze betrieben wurden, bis 31. 12. 2018 zu rdumen und geraumt von
samtlichen Fahrnissen und darauf errichteten Gebduden an [die Beklagte] bei sonstiger Exekution zu Gbergeben, dies
unter Verzicht auf jeglichen R&umungsaufschub.”

[71 Dieser pratorische Vergleich wurde abgeschlossen, um eine exekutive Raumung aller Unterbestandnehmer, so
auch des Klagers, zu erreichen. Es sollte also ein Exekutionstitel fur alle von der Gemeinde in Bestand genommenen
Teilflaichen geschaffen werden. Es ging den Parteien des Vergleichs nicht darum, den Klager ,zu vernichten oder zu
schadigen”. Der Vergleich wurde auch nicht zum Schein abgeschlossen.

[8] Zur Durchsetzung der Anspriche aus dem pratorischen Vergleich bewilligte das Bezirksgericht Eisenstadt zu
AZ 4 E 241/19p der Beklagten als betreibenden Parteigegen die Gemeinde B***** als verpflichtete Partei die
zwangsweise Raumung jener Flachen, auf denen sich der Yachtclub B***** pefindet, sowiezur Entfernung der darauf
errichteten Gebaude die Exekution gemalR § 353 EO. Diese Exekutionsbewilligungen erwuchsen unbekdampft in
Rechtskraft.

[9] Der Klager hat das von ihm benutzte Areal bis dato nicht gerdaumt.

[10]  Der Klager begehrte die bewilligten Exekutionen flr unzulassig zu erklaren. Der pratorische Vergleich, der als
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Raumungstitel diene, sei von der Beklagten und der Gemeinde kollusiv und nur zum Schein abgeschlossen worden.
AuBerdem sei zwischen den Streitteilen durch diverse Vereinbarungen ab dem Jahr 1977 ein direkter Bestandvertrag
zustande gekommen.

[11] Die Nebenintervenientin schloss sich diesem Vorbringen an.

[12] Die Beklagte entgegnete, dass zum Klager kein direktes Bestandverhdltnis bestehe. Das Bestandverhaltnis
zwischen ihr und der Gemeinde sowie das Unterbestandverhaltnis zwischen der Gemeinde und dem Klager sei -
letzteres mit Schreiben vom 16. 10. 2018 - zum 31. 12. 2018 aufgeldst worden. Der Kldger habe mit seinem Verhalten
die ordnungsgemale Ruckstellung des Bestandobjekts verhindert. Bei Abschluss des Raumungsvergleichs habe die
Gemeinde ausschlief3lich in ErfUllung ihrer gegenuber der Beklagten bestehenden Raumungsverpflichtung gehandelt.

[13] Das Erstgericht wies das Klagebegehren auf der Grundlage des eingangs zusammengefassten Sachverhalts ab.
In Bezug auf den Raumungsvergleich liege weder ein Scheingeschaft noch Kollusion vor; dieser habe vielmehr dem
Willen der Vertragsparteien entsprochen. Eine Fortsetzung des Bestandverhadltnisses hinsichtlich der vom Klager
genutzten Flachen sei nicht beabsichtigt gewesen. Wenn die Vertragsparteien ein Ende des Vertrags herbeifihrten,
kdnne ihnen von einem Dritten dessen Fortsetzung desselben nicht aufgezwungen werden. Die Annahme eines
kollusiven Verhaltens scheitere daran, dass der pratorische Vergleich nicht die Schadigung des Klagers bezweckt habe.
Nach dem Wegfall des Hauptbestandverhaltnisses kénne sich der Klager als Unterbestandnehmer nicht mehr auf ein
Recht zur weiteren Innehabung des Bestandobjekts berufen, weshalb er dieses rdumen musse. Ein direktes
Vertragsverhaltnis zwischen den Streitteilen sei aufgrund der eindeutigen Willensrichtung aller Beteiligten sowohl bei
Abschluss der Bestandvertrage als auch in den Folgejahren, insbesondere auch anlasslich der
Verrechnungsvereinbarungen ab 1977 zu verneinen. Auch aus dem Vorpachtrecht der Gemeinde sei fir den
Rechtsstandpunkt des Klagers nichts zu gewinnen; entgegen seiner Ansicht sei im Pachtvertrag kein unbedingtes Recht
der Gemeinde auf Vertragsverlangerung enthalten. Eine Verpflichtung der Beklagten, die vom Kldger benutzten
Flachen auch Uber das vereinbarte Vertragsende hinaus jedenfalls an die Gemeinde zu verpachten bzw eine
Verpflichtung der Gemeinde, diese Flachen jedenfalls an den Klager weiter zu verpachten, ergdbe sich aus der
Vertragslage nicht.

[14] Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung. Die Regelung des§ 568 ZPO bewirke, dass der gegen den
Hauptbestandnehmer erfolgreiche Bestandgeber nicht auch noch eine Raumungsklage gegen den
Unterbestandnehmer einbringen musse, sondern im Exekutionsverfahren gegen den Hauptbestandnehmer auch eine
Radumung des Unterbestandnehmers und dessen Fahrnisse erreichen kdnne. Die Raumungspflicht treffe den
Hauptbestandnehmer; nur dieser sei Verpflichteter im Exekutionsverfahren. Die Wirkungserstreckung des § 568 ZPO
ergebe sich daraus, dass der Bestandnehmer bei Beendigung des Bestandvertrags gemaR & 1109 ABGB zur
Ruckstellung des Bestandgegenstands verpflichtet sei.

[15] § 568 ZPO halte aber ausdrucklich fest, dass die darin angeordnete Rechtsfolge nicht eintrete, wenn dem ein
zwischen dem Unterbestandnehmer und dem Bestandgeber bestehendes Rechtsverhéltnis entgegenstehe, wenn der
Unterbestandnehmer seine Benutzungsbefugnis also nicht (mehr) vom Hauptbestandvertrag, sondern aus einer mit
dem Bestandgeber direkt geschlossenen Vereinbarung ableite. Zudem sei der Unterbestandnehmer auch berechtigt,
sich auf eine Unzuldssigkeit des gegen den Hauptbestandnehmer erweckten Rdumungstitels zu berufen, wenn die
Aufkindigung oder die Raumungsklage bloR zum Schein eingebracht oder der Raumungsvergleich nur geschlossen
worden sei, um ihn zu schadigen. Der Unterbestandnehmer kénne dies mit Exszindierungsklage geltend machen.

[16] Nach den Feststellungen sei zwischen den Streitteilen nie ein direktes Bestandverhaltnis beabsichtigt gewesen;
Gegenteiliges folge auch nicht aus den Verrechnungsvereinbarungen ab 1977, insbesondereaus jener im April 1979
betreffend die Zahlung eines Erganzungsbetrags fir die tatsachlich benultzte Mehrflache. Die Beurteilung des
Erstgerichts sei auch zu den Ubrigen Argumenten des Klagers betreffend die Investitionen, das Vorpachtrecht und die
Pflicht zur Ubertragung des Subpachtvertrags im Fall der Weitergabe des Hauptpachtrechts an einen Dritten
zutreffend.

[17]1  Aus den Feststellungen lasse sich auch keine Sittenwidrigkeit des pratorischen Vergleichs oder das Vorliegen
eines Scheingeschafts ableiten. Bei der Gemeinde habe aufgrund der wirtschaftlichen Verhdltnisse und der
notwendigen Investitionen ein dringendes Interesse an der Beendigung des Bestandvertrags bestanden. Allein der
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Umstand, dass sich der Schuldner mit der Schaffung eines gegen ihn gerichteten Exekutionstitels einverstanden
erklare, rechtfertige fur sich allein nicht die Annahme einer Kollusion.

[18] Dem Klager sei zuzustimmen, dass die in Rede stehenden Bestandvertrage tatsachlich als Mietvertrage zu
qualifizieren seien, weil die bloRBe Uberlassung eines Wiesengrundstiicks zum Gebrauch nicht Pacht, sondern Miete sei.
Dem Klager sei auch nicht etwa ein lebendes Unternehmen Uberlassen worden. Nach der Rechtsprechung liege zwar
auch dann keine bloBe Flachenmiete vor, wenn der Mieter Superadifikate errichte und fur ihn im Hinblick auf diese
Gebdude eine gleichartige Schutzbedurftigkeit bestehe. Dies setze allerdings voraus, dass die Verwendung der vom
Mieter errichteten Geschaftsraumlichkeiten gegenuber der Verwendung des unbebauten Grundstiicks nicht ganzlich
in den Hintergrund trete. Den hier zur Erreichung des Vereinszwecks errichteten Anlagen fur Segel- und Ruderboote
komme aber fir den Gebrauch des gesamten Bestandobjekts im AusmaR von 10.000 m? keine selbstandige Bedeutung
zu. Der Bestandvertrag sei daher eine nicht dem MRG unterliegende Flachenmiete. Dartber hinaus kdnne sich der
Klager auch deshalb nicht auf den mietrechtlichen Kiindigungsschutz berufen, weil der Vereinszweck ausschlie3lich
auf die private Verwendung eines Sportplatzes durch die Vereinsmitglieder ausgerichtet gewesen sei und es daher an
einem geschaftlichen Zweck fehle.

[19] Die Negativfeststellung zur Tragung der Abbruchkosten mache die Exekution entgegen der Auffassung des
Klagers nicht unzulassig.

[20] Die ordentliche Revision sei zuldssig, weil zur Anwendung des mietrechtlichen Kidndigungsschutzes auf
Bestandverhaltnisse von Sportvereinen Uber Sportanlagen hoéchstgerichtliche Rechtsprechung fehle.

[21]  Gegen diese Entscheidung richten sich die Revisionen des Kldgers und deren Nebenintervenientin, die auf eine
Stattgebung des Klagebegehrens abzielen. Hilfsweise werden auch Aufhebungsantrage gestellt.

[22] Mit ihrer Revisionsbeantwortung beantragt die Beklagte, die Rechtsmittel zurlckzuweisen und hilfsweise,
diesen nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

[23] Die Revisionen sind zur Klarstellung der Rechtslage zulassig, aber nicht berechtigt. Da die Revisionen im
Wesentlichen inhaltsgleich sind, werden die Rechtsmittelwerber im Folgenden zusammengefasst nur als ,der Klager”
bezeichnet.

[24] 1. Der Klager bestreitet zundchst die Anwendbarkeit der Wirkungserstreckung des§ 568 ZPO auf einen nach
Ende des Bestandverhaltnisses abgeschlossen pratorischen Vergleich. Wie Oberhammer (Das Auftragsverfahren in
Bestandstreitigkeiten [1992] 152) gezeigt habe, sprachen gute Grinde dafir, pratorische Raumungsvergleiche - wegen
eines sachlich nicht gerechtfertigten Eingriffs in das Recht des Unterbestandnehmers auf ein faires Verfahren nach
Art 6 EMRK - von der Anwendbarkeit des 8 568 ZPO auszuschlieRen.

[25] Diesen Ausfihrungen ist nicht zu folgen:

[26] 1.1 § 568 ZPO ordnet an, dass ein - infolge Aufldsung eines Bestandvertrags Uber einen Gegenstand nach
§ 560 ZPO - gegen den Bestandnehmer erwirkter Raumungstitel auch gegenliber dem Afterbestandnehmer
(Unterbestandnehmer) wirksam und vollstreckbar ist. Diese Regelung bewirkt, dass der - gegen den
Hauptbestandnehmer erfolgreiche - Bestandgeber im Exekutionsverfahren gegen den Hauptbestandnehmer (als
Verpflichteten) auch eine Delogierung des Unterbestandnehmers und seiner Fahrnisse erreichen kann. Es wird somit
im Einklang mit 8 349 Abs 1 EO eine erweiterte Moglichkeit des Exekutionsvollzugs gegen dritte Personen (Nutzer)
geschaffen, die ihr Beniitzungsrecht vom Verpflichteten ableiten (vgl Kulhanek in Héllwerth/Ziehensack § 568 ZPO Rz 1;
Iby in Fasching/Konecny3 & 568 ZPO Rz 12 ff).

[27] Hintergrund dieser erweiterten Moglichkeit des Exekutionsvollzugs ist, dass der Hauptbestandnehmer zur
Ubergabe des gerdumten Bestandgegenstands an den Bestandgeber verpflichtet ist und die R&umung die ,Entfernung
von Personen und beweglichen Sachen” umfasst (§ 349 EO). Dieser Wirkungsumfang wird flir den Bestandgeber durch
§ 568 ZPO sichergestellt (vgllby in Fasching/Konecny3 § 568 ZPO Rz 5), soweit es sich um Personen handelt, die ihr
Benitzungsrecht lediglich vom Verpflichteten ableiten, also keine selbststandigen Rechte aufgrund eines zwischen
ihnen und dem Betreibenden bestehenden direkten Rechtsverhéltnisses haben (RS0000907; RS0000409; 7 Ob 162/57
MietSlg 6160; Heller/Berger/Stix EO4 2493 f; Hollwerth in Deixler-Hiibner § 349 EO Rz 31).
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[28] 1.2 Nach einhelliger Rechtsprechung gilt die Anordnung des8 568 ZPO fir eine Aufkindigung, einen
Ubergabsauftrag, ein stattgebendes Urteil aufgrund einer Raumungsklage nach § 1118 ABGB sowie grundsétzlich auch
far einen Raumungsvergleich (RS0044968; zuletzt 3 Ob 163/15i; vgl auch Kulhanek in Hollwerth/Ziehensack 8 568 ZPO
Rz 4; Iby in Fasching/Konecny3 8 568 ZPO Rz 3; Hollwerth in Deixler-Hibner 8 349 EO Rz 32).

[29] In der Entscheidung zu 1 Ob 9/04m hat dies der Oberste Gerichtshof - unter Bezugnahme auf die bisherige
Rechtsprechung zu2 Ob 960/33 (SZ 15/244) und 3 Ob 183/92m und nach Auseinandersetzung mit den teilweise
kritischen Stimmen in der Literatur (Frauenberger in Rechberger2 8 568 ZPO Rz 2; Oberhammer, Das Auftragsverfahren
in Bestandstreitigkeiten [1992] 152) - auch fur den pratorischen Raumungsvergleich bekraftigt. Dazu wurde
festgehalten, dass der Untermieter in der Rechtsstellung nach 8 568 ZPO keinen eigenen unmittelbaren Anspruch auf
das Bestandobjekt gegen den Hauseigentumer habe, daher weder diesen noch den Untervermieter an der Auflésung
des zwischen beiden bestehenden Mietvertrags hindern und die sich daraus fir ihn ergebende Folge (Raumung nach
§ 568 ZPO) nicht abwehren kénne, solange sich die zum Nachteil des Untermieters zwischen dem Hauptvermieter und
dem Hauptmieter getroffene Vereinbarung auf Aufldsung des Mietvertrags nicht wegen ihrer Scheinnatur oder ihrer
Rechts- oder Sittenwidrigkeit als ungultig erweise. Abgesehen von dieser Einschrankung muisse der Hauseigentimer
bei Vereinbarungen mit seinem Mieter auf das Interesse des Untermieters nicht Bedacht nehmen und von einem far
diesen sich ungunstig auswirkenden Raumungsvergleich abstehen. Da pratorische Raumungsvergleiche der
erstrebenswerten Prozessvermeidung dienten und auch eine gerichtliche Aufkiindigung des Hauptbestandnehmers
oder die Beendigung des Kundigungsprozesses in Form eines Raumungsvergleichs oder eines Anerkenntnisurteils zu
Lasten des Unterbestandnehmers paktiert sein kénne, sei die bisherige Rechtsprechung aufrecht zu erhalten.

[30] In AnknUpfung an diese Judikatur hat der Oberste Gerichtshof in der Entscheidung zu3 Ob 163/15i
(immolex 2016/13 [Pfiel] = EvBl 2016/60 [Klicka]) festgehalten, dass vom Bestandgeber gegen den
Hauptbestandnehmer erwirkte Gerichtsentscheidungen, die das Bestehen oder die Auflésung des
Hauptbestandverhaltnisses betreffen, nach 8§ 568 ZPO auch gegeniber dem Unterbestandnehmer wirksam und
vollstreckbar seien. Dies gelte auch fir einen Rdumungsvergleich der Parteien des Hauptbestandvertrags. Der
Untermieter kdnne daher im Fall der Beendigung des Hauptmietverhaltnisses nur gegenlber seinem Vertragspartner
erfolgreich das aufrechte Untermietverhdltnis einwenden, nicht aber dann, wenn er vom Eigentiimer nach Beendigung
des Hauptmietverhéltnisses auf Raumung in Anspruch genommen werde.

[31] 1.3 Diese von der bisherigen Judikatur entwickelten Grundsatze zu § 568 ZPO, denen auch der erkennende
Senat folgt, gelten nur dann nicht, wenn der Bestandgeber und der Hauptbestandnehmer kollusiv zusammengewirkt
haben oder der Raumungsvergleich nur zum Schein abgeschlossen wurde (1 Ob 9/04m; vgl auchlby in
Fasching/Konecny3 § 568 ZPO Rz 4 und 10; Rechberger/Klicka5 § 568 ZPO Rz 2; Hollwerth in Deixler-Hibner § 349 EO
Rz 35). In diesen Fallen kann sich der Unterbestandnehmer, der nicht Beteiligter des Exekutionsverfahrens im Sinn des
§ 66 EO ist, mit Exszindierungsklage gegen die Raumungsexekution zur Wehr setzen Kulhanek in Hoéllwerth/Ziehensack
§ 568 ZPO Rz 6; Iby in Fasching/Konecny3 § 568 ZPO Rz 10).

[32] Gleiches gilt fur einen Dritten, der sein Benutzungsrecht materiell-rechtlich direkt vom Bestandgeber
(betreibenden Glaubiger) ableitet; auch auf ihn ist § 568 ZPO nicht anwendbar (Kulhanek in Hollwerth/Ziehensack § 568
ZPO Rz 6; Iby in Fasching/Konecny3 § 568 ZPO Rz 15).

[33] 1.4 Soweit sich der Klager - unter Hinweis aufOberhammer - auf die Nichteinhaltung der
Verfahrensgarantien nach Art 6 EMRK gegenliber dem Unterbestandnehmer beruft, ist er darauf hinzuweisen, dass
dieses Argument nur fir die Einwdande des Unterbestandnehmers gelten kann, die aul3erhalb der Wirkungserstreckung
des § 568 ZPO liegen. Genau diese Einwande kann der Unterbestandnehmer aber mit Exszindierungsklage geltend
machen, weshalb die in Rede stehenden Verfahrensgarantien ohnehin auch ihm gegentber gewahrleistet sind (vgl
VfGH G 299/2020). Dies gilt insbesondere fir den Fall, dass sich der Unterbestandnehmer (Dritte) auf ein direktes
Benutzungsrecht im Verhaltnis zum Eigentimer stltzen kann.

[34] 1.5 Weiters meint der Klager, dass die Raumung des von ihm benUtzten Bestandobjekts bis zum
31. 12. 2018, also vor der Auflésung des Bestandverhdltnisses (vgl dazu8 Ob 88/14w; 4 Ob 60/19f), nur mit
Ubergabsauftrag und ab dem 1. 1. 2019 nur mit R3umungsklage durchzusetzen gewesen wiére. Fir den
Ubergabsauftrag sei der (Haupt-)Bestandnehmer passiv legitimiert, fiir die Rdumungsklage der Nutzer. Der Klager will
daraus offenbar ableiten, dass &8 568 ZPO nur dann zur Anwendung gelange, wenn der Rdumungstitel gegen den
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Bestandnehmer vor Auflésung des Bestandverhdltnisses geschaffen werde. Nach diesem Zeitpunkt sei der
Bestandnehmer nicht mehr passiv legitimiert, weshalb dann gegen den Unterbestandnehmer eine Rdumungsklage
eingebracht werden musse.

[35] Der Klager lasst dabei einerseits aul3er Acht, dass die Wirkungserstreckung nach § 568 ZPO nicht nur far einen
Ubergabsauftrag gilt (vgl Pkt 1.2). Andererseits kommt eine R&umungsklage gegen den Unterbestandnehmer wegen
titelloser Benltzung erst nach Auflésung des Bestandvertrags in Betracht, weil erst ab diesem Zeitpunkt der
Unterbestandnehmer sein vom Hauptbestandnehmer abgeleitetes Gebrauchsrecht der Raumungsklage des
Eigentimers nicht mehr entgegenhalten kann (vgl RS0020641 [T5, T6]; 3 Ob 163/15i; Kulhanek in Héllwerth/Ziehensack
§ 568 ZPO Rz 1; Iby in Fasching/Konecny3 § 568 ZPO Rz 6; Rechberger/Klicka5 § 568 ZPO Rz 3). Diese ,Moglichkeit” der
Titelschaffung (auch) gegen den Unterbestandnehmer dandert aber nichts an der bereits beschriebenen
Wirkungserstreckung nach § 568 ZPO.

[36] 2. Der Klager beruft sich auch auf ein kollusives Zusammenwirken der Beklagten mit der Gemeinde. Der
einzige Zweck des Raumungsvergleichs habe in der Erwirkung eines Raumungstitels bestanden, mit dem gegen den
Unterbestandnehmer ohne Vorankindigung exekutiv vorgegangen werden kénne.

[37] 2.1 Kollusives Handeln liegt nach der Rechtsprechung im gegebenen Zusammenhang dann vor, wenn der
Liegenschaftseigentimer und der Hauptbestandnehmer den Raumungsvergleich in der Absicht geschlossen haben,
den Unterbestandnehmer zu schadigen (vgl6 Ob 214/19t), oder wenn der Liegenschaftseigentimer den bewussten
Rechtsmissbrauch des pflichtwidrig handelnden Hauptbestandnehmers zum Nachteil des Unterbestandnehmers
kannte oder ihm der Missbrauch nur aus grober Fahrlassigkeit unbekannt blieb (vgl6 Ob 35/19v). Verfolgen die
Parteien eines Raumungsvergleichs mit diesem berechtigte Interessen, so liegt kein kollusives Handeln vor. Dabei ist zu
beachten, dass der Liegenschaftseigentiimer bei Vereinbarungen mit dem Hauptbestandnehmer auf das Interesse des
Unterbestandnehmers nicht Bedacht nehmen und von einem fir diesen unginstigen Raumungsvergleich nicht
abstehen muss (1 Ob 9/04m).

[38] 2.2 Nach den bindenden erstgerichtlichen Feststellungen erfolgte die einvernehmliche Auflésung des
Hauptbestandvertrags nicht zum Zweck, den Klager zu schadigen. Vielmehr steht fest, dass die Gemeinde die
anstehenden Investitionskosten fir die Seebadanlage in Hohe von rund 10 Mio EUR nicht tragen konnte und die
Beklagte auf dem vom Klager benUtzten Areal die Errichtung von Lodges fUr Feriengaste beabsichtigt, mit deren Bau
schon im FrUhjahr 2019 hatte begonnen werden sollen. Der Radumungsvergleich wurde nach den Feststellungen
schlieRlich auch unter dem legitimen Zweck abgeschlossen, alle von der Gemeinde im Bereich des Seebades in
Bestand genommenen Flachen noétigenfalls exekutiv rdumen lassen zu kénnen, was ebenfalls nicht deshalb geschehen
ist, um den Klager zu schadigen. Ausgehend von diesem Tatsachensubstrat verfolgten die Beklagte und die Gemeinde
nach der immerhin 50-jahrigen Bestanddauer mit Abschluss der Auflésungsvereinbarung und des Raumungsvergleichs
berechtigte Interessen. Wie schon die Vorinstanzen zutreffend beurteilt haben, ist daher das Vorliegen von Kollusion
oder sonstiger Sittenwidrigkeit zu verneinen.

3. Der Klager beruft sich auch darauf, dass der Raumungsvergleich zwischen der Beklagten und der Gemeinde nur zum
Schein abgeschlossen worden sei.

[39] 3.1 Ein Scheingeschaft liegt nach der Rechtsprechung vor, wenn sich der Erklarende und der
Erklarungsempfanger darlber einig sind, dass das Erklarte nicht gelten soll, wenn also die Parteien einverstandlich nur
den auBeren Schein des Abschlusses eines Rechtsgeschafts hervorrufen, dagegen die mit dem betreffenden
Rechtsgeschaft verbundene Rechtswirkung nicht eintreten lassen wollen, das Geschéft also nicht oder nicht so gelten
soll, wie die Erklarungen lauten (RS0018149; vgl auchRS0018107). Die Frage, ob ein Scheinvertrag vorliegt, fallt in das
Gebiet der Tatsachenfeststellung (RS0043610).

[40] 3.2 Auch dafir, dass die dem Rdumungsvergleich zugrunde liegenden Willenserklarungen nicht dem wahren
Willen der Vergleichsparteien entsprochen haben, bestehen nach dem bereits wiedergegebenen Tatsachensubstrat
keine Anhaltspunkte. Zudem haben die Tatsacheninstanzen wiederum ausdricklich festgestellt, dass der
Raumungsvergleich nicht bloR zum Schein abgeschlossen wurde.

[41] 4. Soweit der Klager ausfuhrt, dass ihm die Beklagte und die Gemeinde jegliche Informationen vorenthalten
hatten, um seine Rechtsverteidigung unmaoglich zu machen, beruft er sich auf eine Verletzung der Informationspflicht.
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[42] Verletzt der Hauptbestandnehmer seine vertragliche oder gesetzliche (vgl 8 2 Abs 2 MRG) Verstandigungspflicht,
so andert dies nichts an der in8 568 ZPO angeordneten Rechtsfolge. Ein solches Fehlverhalten macht den
Hauptbestandnehmer gegenuber dem Unterbestandnehmer allenfalls schadenersatzpflichtig (Kulhanek in
Hollwerth/Ziehensack 8 568 ZPO Rz 3; Iby in Fasching/Konecny3 8 568 ZPO Rz 8).

5. Als weiteres Argument fluhrt der Kldger ins Treffen, dass er nicht nur ein abgeleitetes Gebrauchsrecht am
Vereinsgelande beanspruche, sondern sich auch auf ein direktes Recht im Verhaltnis zur Beklagten stutze. Dies leite er
aus den Vereinbarungen ab, die er mit dem Liegenschaftseigentiimer ab 1977, insbesondere im April 1979 betreffend

den geschuldeten Bestandzins getroffen habe.
[43] Auch dieser Argumentation ist nicht zu folgen:

[44] 5.1 Bei Abschluss des (Haupt-)Pachtvertrags am 19. 12. 1968 war der Klager noch gar nicht existent.
Dementsprechend war zwischen den Vertragsparteien nur ganz allgemein die Uberlassung des Areals an (irgend-)einen
Yachtclub als Subbestandnehmer zum Betrieb einer Segelsportanlage vorgesehen. Dabei war von Anfang an kein
direktes Vertragsverhaltnis zwischen Yachtclub und Liegenschaftseigentimer gewollt. An dieser Willensrichtung der
Parteien des Bestandvertrags hat sich in der Folge zu keinem Zeitpunkt eine Anderung ergeben. Die Vereinbarungen ab
dem Jahr 1977, auf die sich der Klager im gegebenen Zusammenhang beruft, betrafen ausschlielich die Verrechnung
der Unterbestandzinse, die aus Zweckmaligkeitsgrinden vom Klager mit schuldbefreiender Wirkung direkt an die
Beklagte gezahlt werden sollten. Nach den Feststellungen erklarte sich die Gemeinde unter Vorbehalt des jederzeitigen
Widerrufs mit dieser Vorgangsweise einverstanden. Die in der Folge getroffenen Regelungen betrafen die Anpassung
des Bestandzinses an eine neue Indexbasis und die Zahlung eines Erganzungsbetrags, weil die vom Klager tatsachlich
benltzte Flache gréBer war als urspringlich angenommen. Die Gemeinde war auch in diese Vereinbarungen
eingebunden, wobei nach dem vom Erstgericht festgestellten Ubereinstimmenden Willen aller Beteiligten dadurch
gerade kein direktes Vertragsverhaltnis zwischen dem Klager und der Beklagten begriindet werden sollte. Vielmehr
behauptete der Klédger erstmals im Schreiben vom 27. 11. 2018, also erst nach Kindigung des Unterpachtvertrags
durch die Gemeinde, ein direktes Vertragsverhaltnis zur Beklagten.

[45] 5.2 Wie schon die Vorinstanzen zutreffend beurteilt haben, kann daher von einem eigenen Gebrauchsrecht
des Klagers aufgrund eines direkten Vertragsverhaltnisses zur Beklagten keine Rede sein.

[46] 6 . Der Klager beruft sich darauf, dass die Beklagte und die Gemeinde durch Abschluss des
Raumungsvergleichs die fur ihn geschaffene Vertrauenslage im Hinblick auf die vorgenommenen Investitionen zerstort
hatten.

[47] Der vom Klager dadurch erhobene Vorwurf eines Rechtsmissbrauchs durch Zuwiderhandeln gegen das eigene
Vertragsverhalten (,venire contra factum proprium”; vgl 8 ObS 2/11v und 8 Ob 45/11t) ist ebenfalls nicht berechtigt.
Dem Klager war die Vertragsdauer von Anfang an bekannt und diese hat immerhin 50 Jahre betragen. In diesem
Zusammenhang sind die Vorinstanzen zutreffend davon ausgegangen, dass sich die vorgenommenen Investitionen
nach dieser langen Zeit gerechnet haben.

[48] 7. Weiters fuhrt der Klager ins Treffen, dass der Gemeinde im Pachtvertrag ein Vorpachtrecht dahin
eingeraumt worden sei, dass sie nach geschehener Aufforderung ihren Eintritt in einen neuen Pachtvertrag erkldren
kdnne. Diese Aufforderung sei fur den Liegenschaftseigentimer zwingend gewesen, weshalb fur ihn die Pflicht zur
Inbestandgabe bestanden habe. Nach dem Unterpachtvertrag seien die Rechte des Klagers bei Ubertragung des
Pachtrechts durch die Gemeinde an einen Dritten aufrecht zu erhalten. Dies sei eine Schutzklausel fur jede Verfigung
ber das Pachtrecht. Die Aufgabe des Pachtrechts durch die Gemeinde sei dessen Ubertragung an einen Dritten
gleichzuhalten.

[49] Auch diese Argumentation ist nicht stichhaltig:

[50] 7.1 Nach der getroffenen Regelung zur ,Pachtdauer” wurde der Gemeinde ein Vorpachtrecht dergestalt
eingeraumt, dass sie binnen vier Wochen nach Aufforderung ihren Eintritt in einen neuen Pachtvertrag zu den vom
glnstigsten Bewerber genannten Bedingungen erklaren kann. Dabei handelt es sich um ein typisches Vorpachtrecht,
das den Abschluss eines (neuen) Pachtvertrags zwischen dem Vorpachtbelasteten und einem Dritten voraussetzt, in
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den der Vorpachtberechtigte nach dem Angebot zur Einldsung eintreten kann (vgl RS0020374). Ein solcher Vorgang
(Vertrag mit einem Dritten) hat nicht stattgefunden. Auf einen Zwang zur Fortsetzung des Pachtvertrags kann sich der
Klager nicht berufen.

[51] 7.2 Ebenso konstruiert ist sein Standpunkt, die Aufgabe des Bestandrechts durch die Gemeinde sei dem im
Subpachtvertrag geregelten Fall einer Ubertragung desselben auf einen Dritten gleichzuhalten, weshalb die Gemeinde
verpflichtet sei, das Unterbestandrecht aufrecht zu erhalten.

[52] 7.3 Hinzu kommt, dass der Klager in diesem Zusammenhang angebliche Pflichten der Gemeinde aus dem
Unterbestandverhaltnis geltend macht. Dazu ist anerkannt, dass der Unterbestandgeber (Gemeinde), der sein
Bestandrecht in (behaupteter) Verletzung des Unterbestandvertrags aufgibt, dem Unterbestandnehmer zum
Schadenersatz verpflichtet sein kann (3 Ob 163/15i). Derartiges kann aber der Unterbestandnehmer dem
Liegenschaftseigentimer im Exszindierungsprozess nicht erfolgreich entgegenhalten.

[53] 8. Die vom Berufungsgericht als erheblich qualifizierte Rechtsfrage nach der Anwendbarkeit des
mietrechtlichen Kundigungsschutzes auf Bestandverhdltnisse von Sportvereinen Uber Sportanlagen ist nicht
entscheidungswesentlich. Der Unterbestandnehmer kann ndmlich nach Beendigung des Hauptbestandverhaltnisses
das aufrechte Unterbestandverhaltnis nur gegenlber seinem Vertragspartner, nicht aber auch gegentber dem
Liegenschaftseigentiimer, der ihn auf Rumung in Anspruch nimmt, erfolgreich einwenden (1 Ob 9/04m; 3 Ob 163/15i;
vgl dazu auch Pkt 1.5).

[54] Soweit der Klager ausflhrt, dass die Beklagte den Bestandvertrag mit der Gemeinde hétte gerichtlich
aufkindigen missen und sich damit offenbar aufeinen (angeblichen) Kindigungsschutz fir das
Hauptbestandverhaltnis bezieht, ist er darauf hinzuweisen, dass der Hauptmietvertrag nach dem Ubereinstimmenden
Verstandnis der Parteien des Hauptbestandvertrags einvernehmlich aufgeldst wurde, wasselbst bei den
Kindigungsbeschrankungen unterliegenden Bestandverhaltnis zuldssig ware (vgl RS0014445).

[55] 9. SchlieBlich fuhrt der Klager aus, dass die Negativfeststellung des Erstgerichts zur Tragung der
Abbruchkosten durch die Gemeinde (als Verpflichtete) zumindest die Exekution nach & 353 EO unzuldssig mache, weil
dies dazu fuhre, dass der bewilligte Anspruch selbst nicht festgestellt sei. Damit meint der Klager offenbar, dass aus
der Negativfeststellung abzuleiten sei, dass die materiell-rechtliche Verpflichtung der Gemeinde in der ,Entfernung der
Gebadude auf ihre Kosten"” bestehe und sie diese im Fall einer Kostentragung durch die Hauptbestandgeberin aber
nicht schulde.

[56] Die materiell-rechtliche Verpflichtung der Gemeinde ergibt sich aus dem Exekutionstitel, also aus dem
Raumungsvergleich, in dem sich die Gemeinde verpflichtete, die in Bestand genommenen Flachen bis 31. 12. 2018 zu
raumen und gerdaumt von samtlichen Fahrnissen und darauf errichteten Gebduden an die Beklagte zu tbergeben.
Diese titulierte Verpflichtung hangt nicht davon ab, ob und wie der betreibende Glaubiger die Kosten einer allenfalls
erforderlichen Ersatzvornahme geltend macht.

[57] 10. Zusammenfassend haben die Vorinstanzen die Exszindierungsklage ohne Rechtsirrtum abgewiesen. Die
geltend gemachten sekundaren Feststellungsmangel liegen ebenso wenig vor wie die behauptete Aktenwidrigkeit. Den
Revisionen war damit der Erfolg zu versagen.

[58] 11. Der Kostenvorbehalt griindet sich auf§ 52 Abs 3 ZPO.
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