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Zur wirksamen Befristung

immolex 2025/150

§ 29 MRG

OGH 11. 4. 2025, 4 Ob 48/25z

Befristung; Verlangerung; Schriftlichkeit; Fristablauf

Fiir die wirksame Befristung eines Mietvertrags ist regelmiRig
die schriftliche Vereinbarung eines unbedingten, durch Datum
oder Fristablauf bestimmten Endtermins erforderlich, der aus
der Urkunde selbst hervorgehen muss.

Sachverhalt:

Der kI Bestandnehmer und die bekl Bestandgeberin schlossen einen
Bestandvertrag lber eine unbebaute Liegenschaft. Er enthielt die
Bestimmung: ,Das Bestandverhdltnis hat am 1. 7. 1989 begonnen
und wird auf die Dauer von fiinf Jahren geschlossen.” Die Allge-
meinen Pachtbedingungen der Bekl - deren Einbeziehung in den
Bestandvertrag strittig ist - sahen vor: ,Der Bestandvertrag hat eine
Laufzeit von fiinf Jahren. Eine Verldngerung ist méglich und wird
grundsatzlich mit Nachtrag zum Bestandvertrag gewéhrt. Alle fiinf
Jahre verldngerten die Parteien mit Nachtridgen zum Bestandver-
trag die Vertragsdauer um weitere fiinf Jahre, zuletzt bis

30. 6. 2029.

Der Kl begehrte die Feststellung, dass das Bestandverhéltnis dem
~Kiindigungsschutzsystem des MRG*” unterliege, sowie hilfsweise,
dass die Bekl schuldig sei, das Bestandverhéltnis alle fiinf Jahre zu
gleichen Bedingungen zu erneuern.

Das BerG bestétigte das das Klagebegehren abweisende Erstur-
teil. Der Bestandvertrag und die Nachtrdge seien jeweils wirksam
befristet worden. Die Bekl habe sich auch nicht dazu verpflichtet,
das Bestandverhiltnis alle fiinf Jahre zu gleichen Bedingungen zu
erneuern. Das BerG sprach aus, dass der Wert des Entscheidungs-
gegenstands € 30.000,- iibersteige und die Rev nicht zuldssig sei.

Aus den Entscheidungsgriinden:
Die aoRev zeigt keine erhebliche Rechtsfrage auf:

E.]

Der OGH fordert fiir die wirksame Befristung eines Mietvertrags
iSd § 29 Abs 1 Z 3 lit a MRG regelmiRig die schriftliche Vereinba-
rung eines unbedingten, durch Datum oder Fristablauf bestimmten
Endtermins (RS0070201; RS0090569 [insb T 1, T 3, T 8]; RS0112243),
der aus der Urkunde selbst hervorgehen muss (RS0070201 [T 3,

T 8]; RSO112243 [T 3. Entscheidend ist, dass sich der Mieter, ent-
sprechend der Intention des Gesetzgebers, darauf einstellen konnte
und davon ausgehen musste, dass das Mietverhiltnis ohne sein
weiteres Zutun zu einem bestimmten Zeitpunkt enden werde (10 Ob
88/18s Pkt 3.3,; 6 Ob 124/20h Pkt 1; 9 Ob 11/21i Rz 3; 3 Ob 227/21k
Rz 7; 5 Ob 174/22g Rz 12). Ob ein Endtermin bestimmt ist, ist durch
Auslegung zu ermitteln (RS0070201 [T 3, T 4]; RSO090569 [insb

T 3D. Wegen der Einzelfallbezogenheit dieser Beurteilung liegt eine
erhebliche Rechtsfrage nur bei einer unvertretbaren Auslegung des
BerG vor (vgl RS0042936).

Der KI wirft dem BerG eine ,grobe Missachtung der Ausle-
gungsregeln® vor, weil es den Wortlaut der Allgemeinen Pachtbe-
dingungen und eine Erklarung des damaligen Vertreters der Bekl,
nach der es ,nicht méglich“ sei, eine langere als fiinfjdhrige Ver-
tragsdauer zu vereinbaren, dass gegen eine Verlidngerung des

Vertrags ..im gegebenen Zeitpunkt“ aber ,keine Bedenken® bestiin-
den, nicht beriicksichtigt habe. Damit zeigt der Kl aber schon des-
halb keine erhebliche Rechtsfrage auf, weil sein Vorwurf falsch ist:
Das BerG hat sich im Rahmen der Auslegung der Befristungsver-
einbarung sowohl mit den Allg Pachtbedingungen als auch mit der
Erklarung des damaligen Vertreters der Bekl auseinandergesetzt
und diese in die Auslegung einbezogen. Dass seine auf dieser
Grundlage angestellten Uberlegungen inhaltlich unvertretbar wi-
ren, behauptet der Kl nicht.

Auch ein Widerspruch des Berufungsurteils zur E 3 Ob 219/13x
ist, anders als der KI meint, nicht zu erblicken: Dieser Entschei-
dung lag zugrunde, dass die Vermieter der Mieterin - anders als
im vorliegenden Fall - bereits im Mietvertrag ausdriicklich die
Verlangerung des Mietverhaltnisses tiber den vertraglichen Endi-
gungstermin hinaus ,zugesagt” hatten - unter der auslegungsbe-
duarftigen Bedingung eines ,friktionsfreien Ablaufs des Mietver-
héltnisses®. Vor diesem Hintergrund konnte sich die Mieterin nicht
darauf einstellen und musste nicht davon ausgehen, dass das
Mietverhdltnis ohne ihr weiteres Zutun zu einem bestimmten
Zeitpunkt enden werde.

Die Beurteilung des BerG, dass der Bestandvertrag urspriinglich
wirksam auf fiinf Jahre befristet wurde, bedarf daher auch unter
den Annahmen des K, dass die Allgemeinen Pachtbedingungen ein
Vertragsbestandteil geworden seien und dass § 29 MRG analog auf
den Bestandvertrag anzuwenden sei, keiner Korrektur durch eine
gegenteilige Sachentscheidung. Ob die Annahmen des Kl zutreffen,
kann ebenso offenbleiben wie die Frage der Feststellungsfihigkeit
der Anwendbarkeit des ,Kiindigungsschutzsystems des MRG* auf
den Bestandvertrag (vgl idZ RSO038878).

Ein rechtliches Interesse (§ 228 ZPO) an der Feststellung, dass der
befristete Bestandvertrag den ,Kiindigungsschutzbestimmungen
des MRG" unterlage, hat der Kl nicht behauptet. Der KI kritisiert
zwar die rechtliche Beurteilung des BerG auch in anderen Punkten
als unrichtig - sowohl zum Haupt- als auch zum Eventualbegehren -,
behauptet aber keine weiteren erheblichen Rechtsfragen.

Anmerkung:

Es kommt immer wieder - ja, aus Sicht des Praktikers leider viel zu
oft - vor, dass das Hochstgericht im Rahmen der Entscheidungs-
begriindung bestimmte, fiir die Rechtsanwendung wichtige, in der
Lehre und im Schrifttum strittige und/oder in der Judikatur bis dato
ungeklarte Rechtsfragen zwar anspricht und ausformuliert, jedoch
mangels Relevanz fir den entscheidungsgegenstandlichen Sach-
verhalt explizit offenlasst. Das ist fiir die Rechtssicherheit und fur
die Rechtseinheit, deren Férderung doch zu den primdren Aufgaben
des OGH zahlt (§ 502 Abs 1 ZP0), naturgemaR unerfreulich, auch
wenn dies oftmals mit der Uberlastung des OGH gerechtfertigt wird.
Andererseits finden sich in der hgRsp immer wieder obiter dicta, die
nicht nur in der Kautelarjurisprudenz, sondern auch in der rechts-
wissenschaftlichen Literatur zu Uberraschungen, manchmal sogar
zu Irritationen fiihren. Als unriithmliches Beispiel sei hier 2 Ob 36/23t
Rz 10 (immolex 2023/148 [Holzapfel/Sammer]) iZm der Unwirk-
samkeit von Wertsicherungsklauseln bei Mietverhaltnissen wegen
Verletzung von § 6 Abs 2 Z 4 KSchG genannt. Diese Entscheidung
hat geradezu eine Schockstarre in der Immobilienbranche ausge-
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16st, vor allem institutionelle Vermieter vor unlésbare Bilanzie-
rungsprobleme gestellt und wurde erst zwei Jahre spater durch
10 Ob 15/25s (immolex 2025/118) korrigiert.

Auch im gegenstandlichen Fall findet sich in Rz 9 ein obiter dic-
tum, wenn das Hochstgericht konstatiert, dass selbst bei Anwen-
dung der Aligemeinen Pachtbedingungen, deren Einbeziehung in
den Bestandvertrag nach den erstgerichtlichen Feststellungen al-
lerdings strittig (1) ist, die Vertragsbefristung wirksam (und damit
durchsetzbar) sei. Wenn man bedenkt, dass die (hinsichtlich ihrer
Geltung strittigen) Allgemeinen Pachtbedingungen explizit vorsa-
hen, dass eine Verlingerung des Bestandvertrags ,méglich”ist und

.grundsatzlich mit Nachtrag zum Bestandvertrag gewahrt” wird, ist

mE das obiter dictum im Lichte der bisherigen, in der Entscheidung
selbst unter Rz 6 pragnant dargestellten oberstgerichtlichen Judi-
katur nicht nachvollziehbar. Der OGH stellt némlich mE zu Recht bei
der Beurteilung einer wirksamen und durchsetzbaren Befristung

eines Mietvertrags darauf ab, dass sich der Mieter darauf einstellen
konnte und davon ausgehen musste, dass das Mietverhaltnis ohne
sein weiteres Zutun zu einem bestimmten Zeitpunkt enden werde.
Wenn nun aber in der Vertragsurkunde expressis verbis davon zu
lesen ist, dass eine Verlangerung des Mietverhaltnisses moglich ist,
kann und muss sich mE der Bestandnehmer gerade nicht darauf
einstellen, dass das Bestandverhaltnis jedenfalls zu einem be-
stimmten Zeitpunkt enden werde. Es bleibt zu hoffen, dass das im
gegenstandlichen Judikat zum Ausdruck gebrachte obiter dictum
vereinzelt bleibt und keine negativen Auswirkungen auf die
Rechtssicherheit und Rechtseinheit bei der Auslegung der Wirk-
samkeit und Durchsetzbarkeit von Befristungsvereinbarungen in
Bestandvertragen zeitigt.
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