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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprisidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Angst als
Vorsitzenden sowie durch die Hofrite des Obersten Gerichtshofes Dr. Graf, Dr. Pimmer, Dr. Zechner und Dr.
Sailer als weitere Richter in den verbundenen Rechtssachen der klagenden und widerbeklagten Partei Dipl. Ing.
Gerhard G*****  vertreten durch Dr. Harald Bisanz, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte und
widerklagende Partei Christian N*****  vertreten durch Dr. Wulf Kern, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Feststellung und Widerspruch gegen die Exekution (§ 37 EO), infolge auBerordentlicher Revision der klagenden
Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien vom 18. September 1996, GZ 39 R
629/96£-29, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Teil- und Endurteil des Bezirksgerichtes Josefstadt
vom 17. Mirz 1996, GZ 4 C 162/95a-20, bestitigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluf3

gefalit:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird an das Erstgericht zu neuerlicher
Verhandlung und Urteilsfillung zuriickverwiesen.

Die Kosten der Rechtsmittelverfahren sind wie weitere Kosten des Verfahrens erster Instanz zu behandeln.

Text
Begriindung:

Der Kléger (im Feststellungsproze$3, gleichzeitig Beklagter im Exszindierungsverfahren, in der Folge nur noch:
Kldger) ist Eigentiimer eines Hauses in Wien, in dem der Beklagte (im Feststellungsprozef, zugleich Kldger im
Exszindierungsverfahren, in der Folge nur noch: Beklagter) die Wohnung Tiir 9 mit schriftlichem Mietvertrag
vom 1. 8. 1992 befristet auf ein Jahr bis 31. 7. 1993 gemietet und beim Klédger eine Kaution von 20.000 S erlegt
hatte. Der Beklagte bezog die Wohnung gemeinsam mit vier Mitbewohnern.

Im Friihjahr 1993 trat der Kldger an eine Architektin heran, um von ihr eine Kostenschitzung sowie ein Konzept
fiir eine Teilung und Sanierung der gegenstindlichen Wohnung bis Sommer 1993 einzuholen, weil die Wohnung
dann frei sein wiirde. Aus dem Projekt wurde aber nichts und der Kléger teilte der Architektin mit, daB er die
Wohnung neuerlich auf ein Jahr vermietet hitte.

In der Zwischenzeit war der Beklagte an den Klidger wegen einer Mietvertragsverlidngerung iiber den 31. 7. 1993
hinaus herangetreten. Der Klédger verwies ihn dazu an ein Immobilienunternehmen. Deren Inhaberin erklirte,
dafl der Mietvertrag auf jemanden lauten miisse, der bisher nicht in der Wohnung gemeldet war. Daher machte
der Beklagte Stefan K***** einen Studienkollegen, der in der Wohnung bisher nicht gemeldet war, namhaft.
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Am 30. 6. 1993 unterfertigte dieser in der Kanzlei des Immobilienunternehmens, einen bereits vorbereiteten
Mietvertrag iiber die Wohnung fiir den Zeitraum vom 1. 8. 1993 bis zum 31. 7. 1994. Der Beklagte, der ebenfalls
anwesend war, stellte eine Bestidtigung aus, die ihm von der Inhaberin des Unternehmens angesagt worden war
und in der er erkldrte, 20.000 S an Kaution von der Hausinhabung erhalten zu haben und aus der Wohnung
ausgezogen zu sein. Tatsdchlich erhielt er aber die Kaution nicht und es wurde auch bei diesem Gesprich nicht
weiter dariiber gesprochen. Ebensowenig wurde besprochen, wann und von wem Stefan K***** die Wohnung
tibergeben werden sollte. Dieser legte noch einen Meldezettel vor, aus dem sich ergab, da er neben seiner
Heimatadresse in Linz an einer Wiener Anschrift gemeldet war. Dabei handelte es sich um die Wohnung seiner
Grofmutter, in der er auch nach dem Vertragsabschluf} stindig wohnen blieb. Am darauffolgenden Tag flogen
der Beklagte und Stefan K**##** nach Stidamerika und kehrten am 13. 8. 1993 wieder nach Osterreich zuriick.

Bereits zuvor hatte der Kldager dem Immobilienbiiro den Auftrag zur neuerlichen Vermietung gegeben. Am 15.
7. 1993 schrieb er dem Beklagten und teilte ihm mit, da3 er den Mietvertrag nicht um ein weiteres Jahr
verldngern konne, weil die totale Renovierung und anschlieBende dauernde Vermietung geplant sei. Er forderte
ihn daher zur Rdumung auf und bot die Kaution an. SchlieBlich teilte er noch mit, da er ab Anfang August
verreisen wiirde. Kurze Zeit spiter schickte der Kldger dieses Schreiben kopiert an Stefan K***** und ergéinzte
es noch mit dem Hinweis, dafl er von dem Immobilienunternehmen erfahren habe, daf dieser dort wegen eines
Mietvertrages verhandelt habe, er habe aber mittlerweile anders iiber die Wohnung verfiigt. Eine Kopie des
erginzten Schreibens iibermittelte der Kldger dem Beklagten datiert mit 26. 7. 1993 und teilte noch mit, daf3 sich
die Situation gedndert habe und er einen Vertrag fir Herrn K***** fiir einen Zeitraum von 12 Monaten
unterschrieben habe.

In der Folge wurde die Wohnung vom Beklagten und seinen bisherigen Mitbewohnern weiter beniitzt. Der
Kliger stand mit ihnen auch wiederholt in Kontakt, wenn er sie im Stiegenhaus traf oder vereinzelt die Wohnung
aufsuchte bzw von der Pawlatsche aus in die Wohnung einsehen konnte und erkannte, dafl sich der bisherige
Zustand nicht gedndert hatte.

Am 1. 8. 1994 schrieb der Kldger an Stefan K***** an dessen Wiener Adresse und teilte ihm mit, daf3 der
Mietvertrag zum 31. 7. 1994 geendet und er die Mitbewohner darauf aufmerksam gemacht habe, bisher aber
noch nichts von einer Rdumung zu bemerken gewesen sei. Die Wohnung sei bereits vergeben. Darauf kam es
erst im September 1994 zu einer Besprechung zwischen dem Klédger, Stefan K***** der Architektin und
einigen Mitbewohnern des Beklagten, bei der der Kldger unter Hinweis auf die bereits erfolgte Neuvermietung
der Wohnung an die Architektin die Riumung der Wohnung forderte.

Am 20. 9. 1994 erhob der Kliger gegen Stefan K***** eine Rdaumungsklage. In der ersten Tagsatzung schlossen
die Parteien einen Raumungsvergleich zum 31. 12. 1994. Der Kliger beantragte schlieBlich aufgrund dieses
Vergleiches die Raumungsexekution. Diese wurde aufgrund der Exszindierungsklage gegen Erlag einer
Sicherheitsleistung aufgeschoben.

Mit seiner Feststellungsklage begehrt der Klidger die Feststellung, dal zwischen den Streitteilen tiber den 31. 7.
1993 hinaus kein Bestandverhiltnis hinsichtlich der gegenstdndlichen Wohnung bestehe. Obwohl der Beklagte
schriftlich bestitigt habe, aus der Wohnung ausgezogen zu sein und die erlegt gewesene Kaution zuriickerhalten
zu haben, habe er bei der Schlichtungsstelle ein Verfahren auf Mietzinsherabsetzung und Riickzahlung
eingeleitet. Im Hinblick darauf habe der Klidger ein dringendes rechtliches Interesse an der begehrten
Feststellung. In eventu erhob der Klédger auch ein Raumungs- und Mietzinszahlungsbegehren.

Der Beklagte bestritt das Feststellungsbegehren und brachte selbst eine Exszindierungsklage ein. Hiezu brachte
er vor, daB} sich der Kldger trotz diesbeziiglicher Aufforderung weigere, die Exekution einzustellen. Der Klidger
habe ihrer vor Ablauf des Jahres, fiir welches urspriinglich der Mietvertrag vereinbart worden war, die
Verldngerung desselben zugesichert, es sei lediglich von dem mit der Mietvertragsverfassung beauftragte
Maklerbiiro das Einsetzen eines anderen Hauptmieters verlangt worden. Dabei sei festgestanden, daf} er
(Beklagter), der auch um die Verlidngerung des Mietvertrages gebeten habe, wie auch dieselben Mitbewohner die
Wohnung weiter bewohnen wiirden. Er habe auch stets den Mietzins tiberwiesen. Stefan K***** habe die
Wohnung niemals bewohnt. All dies sei dem Kldger aufgrund des beinahe téglichen Zusammentreffens im Haus
bewul3t gewesen.

Erginzend brachte der Beklagte vor, daf} ihm der Kldger im Mai oder Juni 1993 auf seine Frage mitgeteilt habe,
daBl er linger in der Wohnung bleiben konne, er miisse sich diesbeziiglich nur mit der Hausverwaltung in
Verbindung setzen. Die zustindige Bearbeiterin der Hausverwaltung habe mitgeteilt, dal die
Vertragsverldngerung in Ordnung gehe, allerdings miisse der Mietvertrag von jemandem unterzeichnet werden
bzw auf den Namen einer Person lauten, die bisher nicht in der Wohnung gemeldet sei. Dabei sei auf seine Frage
hin ausdriicklich verneint worden, dafl er ausziehen miisse. Er miisse allerdings unterschreiben, dafl er die
Kaution zuriickerhalten habe und aus der Wohnung ausgezogen sei. Tatsdchlich habe er die Kaution nicht
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zuriickerhalten, diese sei vielmehr als Sicherheit fiir den neu abgeschlossenen Mietvertrag mit Stefan K*#*#*%*
"umgewidmet" worden. Dieser habe aber niemals in der Wohnung gewohnt und habe lediglich - in vollem
Wissen des Klidgers sowie der Hausverwaltung - als vorgeschobener Mieter zur Umgehung der gesetzlichen
Befristungsbestimmung des § 29 Abs 1 [Z 3] lit c [MRG] dienen sollen. Es habe sich daher lediglich um einen,
einem Kettenmietvertrag dhnlichen Umgehungsversuch zur Unterlaufung der Befristungsbestimmung des MRG
gehandelt, soda3 der urspriinglich mit ihm befristet abgeschlossene Mietvertrag in ein unbefristetes
Mietverhiltnis iibergegangen sei. Stefan K***** habe nicht das geringste Interesse an der Wohnung gehabt und
daher den Rdumungsvergleich abgeschlossen. Er habe mit der Sache - die ihn eigentlich nichts angegangen sei -
nichts mehr zu tun haben wollen. Als "Pro-Forma-Mieter" habe er nicht wirksam iiber das Mietrecht des
Beklagten verfiigen konnen und sei daher auch zum Abschluf des Réumungsvergleiches nicht legitimiert
gewesen. Dem entspreche es auch, daf} der Kldger in der Riumungsklage als Adresse des Stefan K***** nicht
diejenige der vermieteten Wohnung, sondern dessen richtige in Wien angegeben habe. Der Kliger habe ihm
(Beklagten) auBlerdem schon mit Schreiben vom 15. 7. 1993 mitgeteilt, dall er den Vertrag mit Herrn K*#*%*
unterschrieben habe, woraus ebenfalls ersichtlich sei, dal er iiber simtliche Umstinde Bescheid gewuf3t habe
und lediglich die Umgehung der Befristungsvorschriften beabsichtigt gewesen sei. Er (Beklagter) stiitzte sein
eigenes Mietrecht auch auf die unbeanstandete Entgegennahme der Mietzinszahlungen auf seinen Namen im
vollen BewuBtsein des Kldgers, dafl er diese Wohnung weiterhin in seiner Eigenschaft als Mieter bewohne.

Der Kléger erwiderte, daf3 es den Streitteilen von vornherein klar gewesen sei, da3 dem Beklagten die Wohnung
nur befristet zur Verfiigung gestellt werde, weil er in der Person einer Architektin bereits eine Nachmieterin
gehabt habe. Er habe daher keineswegs dem Beklagten im Mai oder Juni 1993 eine Vertragsverlingerung
zugesagt. Der Beklagte habe vor der von ihm mit der Abwicklung seiner Bestandvertrige betrauten
Immobilienverwalterin am 30. 6. 1993 schriftlich bestitigt, an diesem Tag die erlegte Kaution von 20.000 S
zuriickerhalten zu haben und aus der Wohnung ausgezogen zu sein. Da samtliche Bewohner - durchwegs Tiroler
Studenten - im Sommer 1993 in die Ferien abgereist seien, ohne die Wohnung davor gerdumt und eine Anschrift
hinterlassen zu haben, und wegen der offensichtlich unvermeidlichen R&umungsexekution weitere
Verzogerungen gedroht hitten, habe er mit der Architektin vereinbart, den Abschluf} des Mietvertrages um ein
Jahr zu verschieben. Ein Kettenmietvertrag sei auszuschlieen, weil Stefan K***** vor dem 1. 8. 1993 nicht im
Bestandobjekt gewohnt habe. Es sei ihm unbekannt, dal dieser auch danach nicht in der Wohnung gewohnt
haben solle. Stefan K***** gsei es nach dem Vertrag erlaubt gewesen, drei (nicht vier!) Mitbewohner seiner
Wahl im Objekt unterzubringen. Dal} einer davon der Beklagte gewesen sei, tue nichts zur Sache. Es sei auch
nicht relevant, wer nach dem 1. 8. 1993 die Miete bezahlt habe, sei doch er (Kldger) als Vermieter gehalten, die
Mietzinszahlung, gleich von wem sie erfolge, entgegenzunehmen. Ein Eintritt des Zahlers in Mietrechte konnen
daraus nicht abgeleitet werden. Weder fiir ihn noch fiir die Immobilienverwalterin habe im Sommer 1993 eine
Veranlassung bestanden, nach Ablauf des Mietvertrages mit dem Beklagten ein Umgehungsgeschéft unter
Beiziehung Stefan K*****s zu schlieBen, weil es ihm freigestanden wire, mit dem Beklagten einen
Studentenmietvertrag mit einer entsprechenden Befristung zu schliefen, die auch durchsetzbar gewesen wire.
Die Initiative sei von der beklagten Seite ausgegangen, um danach ein Kettenmietverhiltnis zu behaupten.

Der Beklagte replizierte, dafl die Frage einer juristisch zulidssigen Vertragsalternative irrelevant sei und daf die
Initiative zum Umgehungsgeschift von der Klagsseite ausgegangen sei.

Das Erstgericht wies mit Teilurteil das Feststellungsbegehren ab und behielt sich die Entscheidung iiber das
Eventualbegehren vor. Mit Endurteil im verbundenen Verfahren erklirte es die vom Kldger gegen Stefan
K**#*%%  oefiihrte Exekution zur Réumung der gegenstindlichen Wohnung fiir unzuldssig. Die
Kostenentscheidung blieb dem Endurteil im fithrenden Verfahren vorbehalten.

Das Erstgericht traf, soweit fiir das Revisionsverfahren noch wesentlich, die eingangs wiedergegebenen
Feststellungen. In rechtlicher Hinsicht sah es Stefan K**#** lediglich als "auf dem Papier" vorgeschobenen
Mieter an. Der Mietvertrag zwischen dem Klager und diesem erweise sich als Umgehungsgeschift, das lediglich
zur Vermeidung eines Kettenmietvertrages iiber die Hochstfrist des § 29 Abs 1 Z 3 lit ¢ MRG idF vor dem 3.
WAG geschlossen worden sei. Rechtlich folge daraus, daB das urspriingliche Mietverhiltnis zwischen den
Streitteilen iiber den Zeitraum von einem Jahr im Sinne der erwihnten Bestimmung aufrecht bleibe und daher
auf unbestimmte Zeit fortgesetzt worden sei. Stefan K***** gei dementsprechend nie Mieter geworden, sodal3
die von ihm erklérte Réumungsverpflichtung die Mietrechte des Beklagten nicht beseitigen haben konne.

Mit dem angefochtenen Urteil gab das Berufungsgericht der Berufung des Klédgers nicht Folge. Mit
Berichtigungsbeschluf vom 22. 10. 1998 (vom Obersten Gerichtshof aufgetragen mit Beschlu3 vom 18. Juni
1997) sprach es aus, dafl der Entscheidungsgegenstand im Verfahren iiber die Exszindierungsklage 50.000 S
tibersteige. Bereits im Urteil selbst hatte es ausgesprochen, daf3 die ordentliche Revision nicht zuldssig sei.

Das Berufungsgericht iibernahm die Feststellungen des Erstgerichtes und legte sie seiner Entscheidung
zugrunde. In rechtlicher Hinsicht fiihrte es aus, da zwar grundsitzlich bei Abschluf} eines neuen Mietvertrages
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mit einem weiteren Mitbewohner der Wohnung dieser nunmehr als Mieter, jedoch der mit ihm abgeschlossene
Mietvertrag hinsichtlich der Befristung als Verldngerung des schon bestehenden Mietverhiltnisses zu behandeln
sei (MietSlg 42.298/15; JBI 1991,245; MietSlg 45.359). Dies konne jedoch nur in Fillen gelten, in denen der
Vermieter davon ausgehen miifite, dal der neue Mieter ein eigenes berechtigtes Interesse am Abschluf} eines
Mietvertrages habe. Werde ein Mietvertrag zu dem Zweck geschlossen, dafl der bisherige Bewohner weiterhin
die Wohnung beniitzen konne, und sei der neue Mieter, fiir den kein eigenes Interesse am Abschlufl eines
Mietvertrages ersichtlich sei, nur vorgeschoben, um zwingende Vorschriften des MRG hinsichtlich der
Befristung zu umgehen, so liege ein Scheingeschift iSd § 916 ABGB vor, weil die rechtsgeschiftlichen
Erkldrungen einverstindlich keine bzw nicht aus einer Sicht des Dritten als gewollt erscheinende Rechtsfolgen
auslosen sollten (JB1 1963/444 [gemeint offenbar 1983, 444]; Rummel in Rummel2 I Rz 1 zu § 916). Die
Rechtsfolgen eines derartigen Scheingeschiiftes sei, dal das versteckte (simulierte Geschéft) nach seiner wahren
Beschaffenheit zu beurteilen sei. Durch das Scheingeschift solle nur tiber wahren Charakter des anderen
"verborgenen" Geschifts getduscht werden. Hiebei sei bei der Beurteilung der Rechtsfolgen auf die Absicht der
Beteiligten abzustellen (vgl MietSlg 38.081). Im gegenstidndlichen Fall sei die wahre Absicht der Beteiligten
eine Verldngerung des urspriinglichen Mietvertrages gewesen. Der Mietvertrag mit Stefan K***** gei lediglich
als Verldngerung des bisherigen Mietvertrages zwischen den Streitteilen zu betrachten. Infolge der damals
geltenden, hochstens einjdhrigen Befristungsmoglichkeit des § 29 MRG stiinden daher dem Beklagten
unbefristete Mietrechte an der Wohnung zu.

Dieses Urteil bekampft der Kldger mit seiner auf unrichtige rechtliche Beurteilung gestiitzten aulerordentlichen
Revision, mit der er die Abidnderung der Entscheidung der Vorinstanzen dahin begehrt, da3 der
Feststellungsklage stattgegeben, das Exszindierungsbegehren jedoch abgewiesen werde. Hilfsweise stellt er auch
Aufhebungsantrige.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zulédssig, weil zu der in der Bedeutung tiber den Anlafall hinausgehende Frage, nach welchen
Rechtsgrundsitzen eine damit vergleichbare Fallkonstellation zu beurteilen ist, eine hochstgerichtliche Judikatur
bisher fehlt; sie ist im Ergebnis auch berechtigt.

Ausgangspunkt der nachfolgenden Uberlegungen (und wohl auch des Vermieterstandpunktes im vorliegenden
Fall) ist die mit SZ 63/50 = JB1 1991, 245 = MietSlg 42/15 beginnende Judikaturkette (RIS-Justiz RS0070163),
wonach die gesetzliche Hochstfrist des § 29 Abs 1 Z 3 MRG nicht dadurch umgangen werden kann, daf} statt
einer Mietvertragsverlingerung ein neuer Mietvertrag mit einem bisherigen Hausgenossen des alten Mieters
abgeschlossen wird. In dem der ersten Entscheidung zugrundeliegenden Fall war vereinbart, daf der alte Mieter
nicht riumen muf3te, sondern mit seinem bisherigen Hausgenossen nur die Rollen tauschte, sodafl der bisherige
Hausgenosse neuer Mieter und der alte Mieter Hausgenosse des neuen Mieters wurde. Auch in dem der
Entscheidung 1 Ob 605/90 zugrundeliegenden Fall ging es um familienrechtlich verbundene Hausgenossen.
Wihrend die in SZ 63/50 zitierten Autoren (Bernat und Derbolav, jeweils in Korinek/Krejci, Handbuch zum
MRG 113 und 434) als Beispiel neu befristete Mietvertrige mit im Familienverband des bisherigen Mieters
lebenden Angehdrigen bzw mit dessen Ehegatten angefiihrt hatten, wurde bereits zu MietSlg 44.415 klargestellt,
daB es auf das Vorliegen eines familienrechtlichen Verhiltnisses zwischen den Mietern in der Mietvertragskette
nicht ankommen kann, vielmehr sei entscheidend, dal der neue Mietvertrag mit den bisherigen Hausgenossen
des alten Mieters abgeschlossen werde. In WoBl1 1994/21 [zust Wiirth] = MietSlg 45.357 wurde die
Rechtsprechung auf die Neuvermietung an eine juristische Person, und zwar eine von einem der
Familienmitglieder geleitete Kapitalgesellschaft, angewendet und dies ebenfalls als Umgehungsgeschift
gewertet (offenbar zustimmend zu dieser Judikatur Wiirth in Wiirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Rz 10 zu §
29 MRG).

In allen diesen Fillen (so auch in MietSlg 48.323) bejahte der Oberste Gerichtshof das Zustandekommen eines
Mietvertrages mit dem neuen (weiteren) Mieter, allerdings mit der Wirkung, da in dessen Vertragsdauer
diejenige des Vormieters eingerechnet wird, was in den entschiedenen Fillen zur Uberschreitung der damals
giiltigen Hochstdauer nach § 29 Abs 3 lit ¢ MRG fiihrte. Wire daher im vorliegenden Fall der Vertragsabschluf3
mit Stefan K***** (an dem nach den Feststellungen ungeachtet der fehlenden Unterschrift des Klidgers auf dem
vorgelegten Mietvertrag nicht zu zweifeln ist) im Zusammenhalt mit der Auszugsbestitigung des Beklagten im
Sinne der dargestellten Rechtsprechung als Umgehungsgeschift zu beurteilen (wie jedenfalls nominell das
Erstgericht und der Beklagte in der ersten Instanz meinen), miilte man in Fortsetzung der dargestellten
Judikaturlinie zum Ergebnis kommen, dafl das Mietverhéltnis mit dem Klédger jedenfalls mit Ablauf des 31. 7.
1993 (allenfalls schon mit dem 30. 6. 1993) beendet worden und mit Stefan K***** ein Mietvertrag
zustandegekommen wire, der wegen der Zusammenrechnung mit der Mietvertragsdauer mit dem Beklagten
sofort ein nur mehr bei Vorliegen von Auflosungsgriinden oder Kiindigungsgriinden nach § 30 MRG auflosbares
Mietverhiltnis gewesen wire (vgl dazu auch besonders MietSlg 47.320).
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Das Berufungsgericht gelangte hingegen durch die Qualifikation der Vereinbarungen der Streitteile und Stefan
K*****g als blofes Scheingeschift zur Auffassung, es seien die zugrundeliegenden Vorginge lediglich als
Verldngerung des Mietvertrages zwischen den Streitteilen zu betrachten, wodurch dem Beklagten unbefristete
Mietrechte an der Wohnung zustiinden. Diese rechtliche Beurteilung findet zwar durchaus im Vorbringen des
Beklagten in erster Instanz noch Deckung. Der Beklagte hat sich von Anfang darauf berufen, dal mit dem
Kldger bzw der "Hausverwaltung" (in der Person einer Immobilienmaklerin) eine Vertragsverlingerung
vereinbart worden sei, wobei lediglich eine bisher nicht in der Wohnung lebende Person den Mietvertrag
unterzeichnen miisse. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichtes reichen aber die getroffenen
Feststellungen keineswegs aus, um das Vorliegen eines blolen Scheingeschiftes zu bejahen.

Ein Scheingeschiift liegt vor, wenn sich die Parteien dahin geeinigt haben, daf3 das offen geschlossene Geschiift
nicht oder nicht so gelten solle, wie die Erkldrungen lauteten, wenn also die Parteien einverstindlich nur den
duBleren Schein des Abschlusses eines Rechtsgeschiftes mit bestimmten Inhalt hervorriefen, dagegen die mit
dem betreffenden Rechtsgeschift verbundenen Rechtsfolgen nicht oder nicht so wie vertraglich niedergelegt
eintreten lassen wollten. Das Scheingeschift setzt somit einen gemeinsamen Vorsatz voraus, der schon im
Zeitpunkt des Zustandekommens des Scheinvertrages gegeben sein mufl (JB1 1996, 578 = EFSlg 78.451 mit
zahlreichen Nachweisen aus Lehre und Rechtsprechung; weiters RIS-Justiz RS0018107; dhnlich weiter Binder
in Schwimann2 Rz 2 zu § 916). Nach der vom Berufungsgericht zitierten Formulierung von Rummel (in
Rummel2 Rz 1 zu § 916) sind zum Schein abgegebene Erkldrungen solche, die einverstindlich keine bzw nicht
die aus der Sicht eines objektiven Dritten als gewollt erscheinenden Rechtsfolgen auslosen sollen. In diesem
Sinn kommt hier in Betracht, da mit Stefan K***** in Wahrheit ein Mietvertrag gar nicht abgeschlossen,
sondern dafl durch nach Aufen sichtbaren Abschluf} eines Mietvertrages mit ihm die in Wahrheit gewiinschte
Verldngerung des mit dem Beklagten bestehenden Mietverhiltnisses verdeckt werden sollte. Stefan K*#*#*%*
wire dann als Strohmann anzusehen, dessen Verhalten dem Beklagten ebenso zuzurechnen wire wie dem Klidger
das Verhalten der fiir das Immobilienunternehmen handelnden Person.

Wollen die Parteien iiberhaupt kein Rechtsgeschift abschlieBen, hat es mit der Rechtsfolge der Nichtigkeit (nach
§ 916 Abs 1 ABGB) sein Bewenden. Steht im Hintergrund ein verdecktes (dissimuliertes) Geschift, ist dieses
nach seiner wahren Beschaffenheit zu beurteilen (JB1 1996, 578 = EFSlg 78.451 mwN). Darauf konnte sich auch
der Beklagte berufen, obwohl er nicht Partei des Scheingeschiftes wire.

Wenngleich der Beklagte in der Revisionsbeantwortung zu Recht auf die Rechtsprechung (JB1 1983, 444 und
zahlreiche weitere frithere und spitere E zu RIS-Justiz RS0043610) hingewiesen hat, wonach die Frage, ob im
Einzelfall Willenserkldrungen von Vertragspartnern im beiderseitigen Einverstindnis nur zum Schein abgegeben
wurden oder ob sie dem wahren Willen entsprechen, in das Gebiet der Tatsachenfeststellung fillt, tibersieht er
ebenso wie das Berufungsgericht, dal derartige Feststellungen bisher nicht ausreichend getroffen wurden, und
zwar weder, was das Verhalten der Streitteile zueinander, noch was jenes mit dem neuen Mieter Stefan K**#%#%*
angeht. Es bedarf in diesem Zusammenhang vor allem noch Feststellungen dazu, in welcher Absicht Stefan
K*#*%* den Mietvertrag abschlof3, ob diese Absicht den anderen am Abschluf} Beteiligten bekannt war oder von
ihnen erkannt wurde und ob sie damit einverstanden waren, weil es gegebenenfalls auf den iibereinstimmenden
wahren Willen der Parteien (den "natiirlichen Konsens") und dann nicht auf den objektiven Erkldarungswert
ankommt (Koziol/Welser, Grundrif3 110, 91).

Demnach leiden die Urteile der Vorinstanzen an sekunddren Feststellungsméngeln, deren Behebung offenbar
eine Verhandlung in erster Instanz erfordert. Dies fiithrt zur Aufhebung der Entscheidungen der Vorinstanzen und
zur Riickverweisung der Rechtssache an die erste Instanz.

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf § 52 ZPO.
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