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Immobilienfinanzierungsleasing
und Mietrechtsgesetz

Von Rechtsanwalt Dr. Wolfgang Lenneis

I. Vorbemerkungen Man muR bei der Uberpriifung dieser Problematik von
zwei Fakten ausgehen:

a) das Gesetz schweigt zur Frage ob Leasing Mséte i
oder nicht,

b) die Judikatur ist unklar und uneinheitlich, ¥eise
werden Leasing und Miete gleichgesetzt, teilweis@ w
die Frage der Rechtsnatur des Leasing mit Absitfahe

AnlaRlich des Inkrafttretens des Mietrechtsgesetzr
12.11. 1981, BGB1 520/80, tauchte die Frage aufdieb
ses auf das Immobilienfinanzierungsleasing anzuwe
den sei.

Vor dem Inkrafttreten des MRG war diese Problemati
vor allem hinsichtlich der Frage der zulédssigen evier

barung Uber die H6he des Mietzinses von blof3 theo'gelgssen. - )
tischer Bedeutung: § 16 MG lie bekanntlich bei de Die folgenden Ausfihrungen sollen nun zeigen, daf

Geschaftsraummiete im Falle einer nach dem 31.1€ine strikte Gleichsetzung von Leasing und Miete im

1967 abgeschlossenen Vereinbarung die freie Misizir@llgémeinen und von Immobilienfinanzierungsleasing
bildung zu. Die Leasingfirmen hatten daher nicht zund Geschaftsraummiete im besonderen unzulassig ist

besorgen, daf fir den Fall der Anwendbarkeit des vund daher das MRG auf die typische Fallkonstelfatio

zinsung und Gewinn einkalkulierende Leasingrate hefindet.
absetzbar sei. Nebenbei soll dargelegt werden dal3 die standige

§ 16 (1] Z | MRG normiert nun bekanntlich, daR di¢fudikatur der Gsterreichischen Gerichte, wonachfdre
Geschéaftsraummiete ,angemessen” zu sein habe uBestandvertrage maf3geblichen Zustandigkeitsvorfschri
fuhrt als Bestimmungsmerkmale fiir die Angemesseiten grundsatzlich auch auf Leasingvertrage Anwegdun
heit ,GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattsng zU finden haben, falsch ist und auf Vorstellungeruht,
und Erhaltungszustand” des Mietobjektes an. die schon langst von der Lehre mit Argumenten

Der Mieter, der vermeint, einen im Sinne diesewiderlegt wurden, denen sich sogar die jungere -
Bestimmung Uberhéhten Mietzins vereinbart zu habe materiellrechtliche - Judikatur des OGH angescldnss
kann bekanntlich eine entsprechende Zinsreduktichat.

begehren.
Nun mufd aber ein Leasingunternehmen selbstvell. Begriffshestimmung des Finanzierungsleasing
standlich vor allem nach betriebswirtschaftlicherté- Es ist bekannt, daR die Ausgestaltungsméglichkeiten

rien. (Ansphaffungsko;ten, Verzinsung i,m Rahmen d und -formen des Leasing Legion sind und sich daleer
Refmanmerung, G.ewmn"] kalkulleren, mcht aber hacterminus technicus ,Leasing" jeder strikten Defionit
den ,,marktorlentlgrtep . einen Vergle'ChsmaBStaentzieht. Im Zuge der wirtschaftlichen Entwickludgr
vorgussetzenden Krlte.rlen des § 1.6 (1) MRG. letzten fahre haben sich jedoch gewisse, immer evied
Eine Anwendbarkeit der Bestimmungen des MR'kehrende Leasingtypen herausgebildgne von ihnen

ist das Finanzierungsleasing.

Uber den ,angemessenen” Zins gern 8§ 16(1) MRG mil
notgedrungen fur die Leasingunternehmen katastr Es zeichnet sich regelmaRig durch folgende Austesta
tung aus: Der Leasingnehmer trifft eine Investisent-

phale Folgen haben: die ,angemessenen" Mietzinse |
Geschaftsraummieten Ublicher Bestandobjekte sind . T . ;

scheidung, verwirklicht sie aber in anderer Form al
durch eigen- oder fremdfinanzierten Kauf. Der Lagsi

aller Regel viel geringer als Leasingraten relajigich-
geber hat im wesentlichen eine Finanzierungsfumktio

wertiger Objekte, wie sich aus Natur und Zweck de
Immobilienleasing notgedrungen ergibt.
" ing gearung gl 5 dh er finanziert ein von jemand anderem hergestllt

Naturlich geht es bei der Beurteilung der Frageda ) -
MRG grundsatzlich auf das Immobilienfinanzierungs 9€!i€fertes oder sonst zur Verfiigung gestelltes. Gnt

leasing anwendbar ist, nicht nur um die Problemdgk Gbernimmt regeimafig auch gewisse ,Serviceleistun-

§16 (1) MRG - der im Falle des Zutreffens des Au9en” wie Tatigkeiten anlaBlich der BallfGhrung im
nahmetatbestandes des § | (4) Z | leg cit tiberhaigptt Rahmen des Immobilienleasing, Kontakte ru Versiche-

anwendbar sein kann -, sondern dariiber hinaus iprin"4ngen usw.
piell um die Frage der Anwendbarkeit oder Nicht Die Abwicklung erfolgt nun folgendermafen: der

anwendbarkeit der zahlreichen zwingenden Normen ¢SPatere Leasingnehmer wendet sich zunachst an den
MRG. Hersteller (Lieferanten, Handler, Eigentimer deadse

tigten Gutes| und regelt in direkten Verhandlungen
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diesem — nicht anders als ein Kéufer — alle deauf Rickzahlung der Darlehensvaluta unabhéngig vom
Leistungsgegenstand betreffenden Fragen. Tatsd&chliSchicksal des Gutes, das der Darlehensnehmer mit de
kauft aber der Leasinggeber das bendtigte Gut, geliehenen Geld angeschafft hat.

Ubernimmt den vom spéteren Leasingnehmer vorber“b') Investitionsinteresse des Leasingnehmers
teten ,Vertrag" und UberlaBt nach dem Kauf da<

Leasinggut dem Leasingnehmer gegen ein Entgelt zt. Der Leasingnehmer téatigt beim Finanzierungsleasing

Gebrauch. Mit der Ubernahme des Leasinggutes dur'm aller Regel eine .Investition..DaB er Si,Ch f[].redi
den Leasingnehmer erwirbt der Leasinggeber EigenturrReChtSform des Leasing e"ntscjhe|det.(und nicht étwa.

Es besteht daher- ahnlich wie beim finanzierten fica Kauf. Darlehen oder gewohnliche Miete) hat versehie
- eine rechtliche Dreiecksbeziehung zwischen Legsin d€N€ Grinde (zB steuerlicher l\_lz?fturErsparms von
geber und Hersteller (Lieferant, Handler, Eigentiime E19€nkapital, Absicht, die Investitionskosten ausnd
einerseits sowie Leasinggeber und Leasingnehmeg-anE'tragnissen des Leasinggutes zu finanziecew).
rerseits. ) ,,Dreiecksbeziehung"

Im Leasingvertrag wird eine feste ,Grundmietzeit” \yanrend fir Miete und Kauf eine ,Zweierbeziehung"
verembart, die stets um einiges kirzer st .als dizwischen Kaufer/Mieter bzw Verkaufer/Vermieter cha-
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer des Leasinggutiayieristisch ist, wird im Falle des Leasing zwienh
und wahrend derer der Leasingvertrag grundsatzlityersielier (Lieferant, Handler, Eigentimer) und sioi-
beiderseitig unkiindbar ist. Natlrlich hat aber dement ein  Dritter” eingeschaltet: es ist dies der
Leasinggeber in gewissen Fallen (wie zB im Falls d¢) gaginggeber; man spricht daher auch vom ,indinekte
Zahlu_ngsverzuges des"Leasmgnehrﬂers_) ein Recht iq4er ,mittelbaren” Leasing.
vorzeitige Vertragsauflosung. Das fur die Uberlagsu . . . . .
des Leasinggutes vom Leasingnehmer zu entrichterd) Serviceleistungen des Leasinggebers fiir deningas
Entgelt wird regelmaRig so kalkuliert, da die Suennn€hmer
aller vom Leasingnehmer wahrend der Grundmietzeit : Insbesondere beim Immobilienfinanzierungsleasing
zahlenden Raten Anschaffungskosten, Zinsaufwand uwird der Leasinggeber in aller Regel weit lber ditee
Gewinn des Leasinggebers deckt. Finanzierung hinaus tatig: so ist der Leasinggeiber

Da der Leasinggeber bei der hier naher erorterter V Falle des Ankaufes und/oder der Errichtung von gata
gangsweise eine volle Amortisation erzielt (fullypaut- Bauherr; er organisiert, plant und fihrt das Bahaten
Modell), wird dem Leasingnehmer typischerweise dedurch, dies selbstverstandlich im Zusammenwirkeh mi
Recht eingerdumt, nach Ablauf der Grundmietzeit eidem Leasingnehmer. Die technische und administativ
Wahlrecht auszuiiben, und zwar zwischen Abwicklung des Bauvorhabens erfolgt Gber den Legsin

a] einer Verlangerung der Uberlassung des Leasinggeber, der tiber entsprechende Fachkrafte verfiigseD
gutes gegen sehr stark herabgesetzte Raten oder  Bauherrenstellung” verliert der Leasinggeber adelnn

b) einer Ubereignung des Leasinggutes gegen Entriclnicht, wenn er - was gar nicht selten ist - dendieg-
tung eines geringen Restkaufpreises. nehmer zum Generalunternehmer des Bauvorhabens

Man spricht im Falle a) von einer ,Verlangerungs-einsetzt. Leasingunternehmen verstehen sich ala-ber
option”, im Falle b) von einer ,Kaufoption". Auchin®  tende und planende Partner ihrer Kunden.

Beteiligung des Leasingnehmers am VerauBerungserFe? Festlegung einer Mindestlaufzeit

im Falle der Verwertung des Leasinggutes durch de:

Leasinggeber kann vorgesehen werden. Nach Ablauf der Mindestlaufzeit hat der Leasingneh-
mer die Wahl zwischen Verlangerung des Leasingaertr
ges oder kauflichem Erwerb des Leasinggutes. Egitsrs

Ill. Charakteristika des Finanzierungsleasing muR der Leasinggeber sicherstellen, daB er Kosten,

Aus der obigen, recht kursorischen Schilderung des ) . ) S
Finanzierungsleasing ergeben sich folgende Chariakte ~_ VOrteile steuerlicher Natur weist Leasing in Osteh
insbesondere auf dem Gebiete des Einkommens- und

stika desselben: Gewerbesteuerrc_chtes agf: d.ie Abset;yngs- und Abisch
a) Finanzierungsinteresse des Leasinggebers bungsmbgllchkelten sowie dle.|nVeSt|t|0nSbegun$tgﬂn
. inafi h imar kein direk stehen grundsatzlich dem Leasinggeber als wirtdizteem
Die Leasingfirma hat primar kein direktes Interease  gigentiimer des Leasinggutes zu, er kann daherrentsnd
dem von ihr verleasten, in ihrem Eigentum stehende billiger kalkulieren als der Verkaufer.
Gut: ihr primares Interesse ist darauf gerichtdhee  Der Leasingnehmer kann die Ratenzahlungen volltabse
Investition des Leasingnehmers zu finanzieren. Wirt der fremdfinanzierende Kaufer bekanntlich nur diesgn.

. - L . . .. Der eigenfinanzierende Kaufer hat nur die Moglidtére die
schaftlich ndhert sie sich daher einer kreditgewatlen 586 ff ESIG 1972 bietet. Wahrend beim fremdfinarteie

Bank, das Leasinggeschaft dem fremdfinanziertenfKau gauf die Zinsen in aller Regel solche fiir ,Dauersden”
Aus diesem speziellen Interesse heraus sind aueh digern 87 Z | GewStG 1953 und dementsprechend nicht
unten ad f) bis h) angefilhrten Charakteristika zu-v ~ absetzbar sind, mindern Zahlungen des Leasingnefwodr

stehen: auch der Darlehensgeber hat seinen Anspruc)9€n gewerbesteuerrechtlichen Gewinn.
Schlagwort: pay as you earn.
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Zinsen und Gewinn amortisieren kann, andererseits|V. Die Lehre tiber die Rechtsnatur des Leasing

die Investitionsentscheidung fir den Leasmgnehn"“ES ist unméglich, in einem knappen Rahmen auch nur
insofern flexibel, als das genannte Wahlrecht c

Moglichkeit bietet, zum gegebenen Zeitpunkt die Sinannahernd alle Meinungen aufzuzéhlen, die in derd_e

vollste, bei AbschluR des Leasingvertrages nOChtniuber die Rechtsnatur des Leasing vertreten worden s

. . . " Es ware dies auch nicht Sinn und Zweck der vortiege
absehbare Entscheidung Uber die spatere Verwenc y .
des Leasinggutes zu treffen. den Ausfuhrungen. Es sollen daher im folgenden blof3

einige Meinungen zitiert werden.

f) Verlagerung der Sachgefahr auf den Leasingnehm Leasing wurde und wird mit den verschiedensten
Ganz typisch fir den Leasingvertrag ist, daf CVertragstypen identifiziert, so mit Miete, Pacht,éht-

Leasingnehmer die Gefahr eines zufalligen Untergan 9€NUR, Kreditvertrag, Geschaftsbesorgungsvertrag us

oder einer zufalligen Verschlechterung des Leasifggtw'rd es auch als eigener Innominatvertrag bézeic

gegenstandes zu tragen hat. Diese Verpflichtung w-~-. . . .
regelmaRig mit der weiteren Verpflichtung des Legsi _Die Tendenz der Lehre geht jedoch in letzter Zeit
nehmers, das Leasinggut zu versichern, verbunden. eindeutig dahin, Leasing (insbesondere das Finanzie-

Verlagerung der Sachgefahr auf den Leasingnehmer fungsleasing) nicht prinzipiell einem Vertragstyps de
deutet eine Angleichung an kaufrechtliche Vorsedmif Obligationenrechtes zuzuordnen, sondern als gemisch-

bekanntlich geht beim Kauf die Sachgefahr grunesa!€": atypischen Vertrag anzusehen, wobei das wiitire

lich mit der Ubergabe vom Verkaufer auf den Kayfliche Element (Uberlassung einer unverbrauchbareii
tiber. Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten

Preis) als wesentlich angesehen wird.
g) Verlagerung der Preisgefahr auf den Leasingnghm( Diese Tendenz moge zuerst am Beispiel deutscher

Hier gilt ganz analog das ad f) Gesagte. Deshaibtbl Lehre und fudikatur verdeutlicht werden,- einersisits
der Leasingnehmer auch im Falle des zufélligen Wnt®S recht illustrativ, ein Problem der eigenen Reamt

ganges oder der zufalligen Verschlechterung desiigsa NUNg aus einem fremden Blickwinkel zu betrachten,

gutes verpflichtet, die Leasingraten entsprecheeni ¢andererseits wurde im Bereich der BRD zum Leasisg au

Bestimmungen des Leasingvertrages weiterhin an (der gegebenen wirtschaftlichen Situation heraus frihe

Leasinggeber zu entrichten. und umfangreicher Stellung genommen als in Oster-
Auch hier fallt die Angleichung an kaufrechtliche-B "€ich.

stimmungen auf. Wahrend gern § 1096 ABGB der Miet AlS €ine von vielen Meinungen, welche die oben
bei unverschuldeter Unbrauchbarkeit oder Minde®rwahnte Ansicht tber die atypische Rechtsnatur des

brauchbarkeit ,fiir die Dauer und in dem MaRe der U Finanzierungsleasing vertreten, darf Graf v Westpha-
brauchbarkeit von der Entrichtung des Zinses befrel € I Zitiert werden. Seine Ausfiihrungen konnen naht-
ist, hat der Leasingnehmer firr diese Falle deendins los auch fur den Osterreichischen Rechtsbereich- tibe
zu bezahlen. Der Untergang des Bestandobjekteskbevommen werden (anstelle der §§ 535 ff BGB treten
die Aufldsung des Mietvertrages (§1112 ABGB), d¢881090ABGB). . _ _
nicht die Aufldsung des Leasingvertrages, und zwar at Rechtsnatur von Finanzierungsleasingvertragen zutref-

Bestimmungen der 88 535 ff BGB zuzuweisen. Doch er-

h) Ausschluf3 eigener Gewahrleistungs- und Haftun(schopft sich . . . die Rechtsnatur des Finanzieruagsle
anspriiche des Leasingnehmers gegen den Leasinggsingvertrages nicht in den mietvertraglichen Bestim-
Gewahrleistungs- und  Haftungsanspriiche  dmungen; vielmehr ist in Ubereinstimmung mit der
Leasingnehmers gegen den Leasinggeber werden at BGH-fudikatur davon auszugehen, daf? die Stellusg de
schlossen. Statt dessen tritt der Leasinggebertigera Leasingnehmers im Hinblick auf die Tragung der Sach
Anspriiche gegen den Lieferanten/Hersteller/Hand und Preisgefahr sowie im Hinblick auf das Hafturgsd
bzw Eigentiimer dem Leasingnehmer ab oder macht Gewabhrleistungsrisiko nach kaufrechtllchem Vorbild
fr den Leasingnehmer gegen den Lieferanten/Hers ausgestaltet ist. Dieser Aspekt gehort typischerweise
ler/Handler bzw Eigentiimer geltend. zum Erschelqungsblld dgs Flnan2|erungsleaS|ngvertra—
ges und erganzt insoweit die ansonsten anwendbaren
i) Finanzierungsleasing als Gegenstand von SpezieBestimmungen der 88 535 ff BGB. Daraus ergibt sich
unternehmen notwendigerweise: Die Rechtsnatur des Finanzierungs-
So gut wie immer wird das Finanzierungsleasing v¢/€@singvertrages ist nicht nahtlos und lupenreinas d
hiefiir spezialisierten Unternehmungen betriebeas®i 1YPensystem des BGB einzuordnen. Man mag daher den

verfiigen Uber ausgesprochenes Fachpersonal (duriste
Betriebswirte, Techniker usw). Hierin gleichen sie,

durchaus Kreditinstituten. Graf von Westphalen, Der Leasingvertrag, 43 f.
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Finanzierungsleasingvertrag als einen Vertrag soegs Von der dsterreichischen Literatur sind inshesoader
oder auch als atypischen Vertrag klassifizieren) jge die Ausfilhrungen von SchinnefeéuRerst illustra-
fir alle praktischen Falle der Unterschied zwischetiv und zutreffend:
dieser Meinung und der vom BGH vorgenommenen | Ein Vergleich der Bestimmungen des ABGB iiber die
limitierten — Einordnung des FinanzierungsleasingveBestandvertrage mit den allgemeinen Bedingungen der
trages als Mietvertrag bestenfalls mikroskopisciehno Leasinggesellschaften zeigt also, daR mit Ausnatene
wahrnehmbar ist, so dal3 der Streit nur noch aka(Bestimmungen des § 1090 ABGB alle wesentlichen
mlschhe Be?elutung zeSItZkt- e . . Vorschriften des Gesetzes in den allgemeinen Géseha
Nicht gefolgt werden kann infolgedessen der in dipedingungen abge&ndert worden sind, um auf diese
Literatur verschiedentlich im AnschluR an die BGHWeise den Vertrag jener Rechts|age anzupassesiaﬂie
Entscheidungen vertretenen Auffassung, Finanziesuni,gor allem in den USA als Grundlage des Finanziestng
leasingvertrage seien schlechthin als Mietvertrage systems bewahrt hat."
qualifizieren, weil dann der Finanzierungsaspeld & "k o t 2 verweist darauf, daR die rechtliche Qualifika-
g::zr&tggrrlzschfrgl:]tglgirsner?i?]dF:jr:Zn;;ZtJrgﬂstli?jsilngai;tion eines Leasingvertrages von der individuellersde-
Sl ’ 'W" staltung abhangt.
dere Interessenkonstellation Ubersehen wird, . . . Zusammenfassend ist daher insbesondere folgendes
heérus(égearl]rc]i((je?r,iniil(t:ittedirgoc(;‘:]IZ?cr:/seg?zil:\tgl;(i/r;(ar]ni_::ghgafeStZUhalten’ was auch fiir die weiteren Ausfiihrunge
) ; > von Bedeutung ist:
ﬁ/llPeetre dveerrfteyﬁl'tsg:en Vertragsformen, insbesonder 1 Nach der herrschenden Literatur, aber auch nach der
So wéist Pala n d ganz prinzipiell auf den umstrit- Uberwiegenden fudikatur des B&Hst Finanzierungs-
P P : ., . leasing in aller Regel nicht einer der ublichen txéegs-
tenen Rechtscharakter des Leasing hin und erw&hnt N : :
. N . typen des burgerlichen Rechtes zuzuordriesheson-
nur aus schematischen Grinden im Rahmen d : . . . ) .
§5 535 ff BGB. Ebenso vermeidet L a r e°reine Einord- dere nicht der Miete: wohl sind die mietvertraglichen
nung des Leésing in einen tblichen Vertragstyp uIElemente die wesentlichen - es handelt sich eben um
zitiert die verschiedensten Auffassungen zu dieSEglnethe"brfaucfésut.).(te)rlassgnhgi adgf Zkelt lfmd tgeglgnhlfnthell
Problem,- er kommt dann selbst zu folgendem Erg&bn och durfen daruber nic 1€ kaulvertragiichen -tie.
mente (insbesondere die Regelung der Sach- und-Prei

,Die Vielfalt der divergierenden Meinungen laR : : g -
deutlich erkennen, daR es sich bei dem Leasinggert 96fanr) und die kreditvertraglichen Elemente (priesa
Finanzierungsinteresse des Leasinggebers, Inwoestiti

um eine Neubildung des Rechtsverkehrs handelt, « - ~
sich den tberkommenen Vertragsfiguren nicht einfiig Nt€resse des Leasingnehmers) tibersehen werden.
Da Leasing eine relativ junge Rechtsform ist, die

lant."
Waeiters schreibt L a r e 1 zum Zweck des Finanzie- Uberdies aus einem fremden (dem angelsachsischen

rungsleasing: Rechtsbereich) stammt, wird mit den bestandrecht-
Der Zweck des Finanzierungsleasing ist aber wed lichen Normen keineswegs auch nur annahernd das Aus

mit der Miete noch mit dem des Kaufs, noch mit ctes  12ngen gefunden.
Darlehens als des gesetzestypischen Kreditgesshéfte ) o ,
identisch. Der besondere Zweck des Vertrages lieV. Die Judikatur der_ Osterreichischen Gericle zur
darin, das Investitionsbediirfnis des Leasingnehrirers Rechtsnatur des Leasing
einer Weise zu befriedigen, die es diesem ermdglic Die Judikatur des OGH zum Leasing ist sehr spérlich
unter Schonung von Eigenkapital die anfallendent&wos in den letzten zehn Jahren sind in SZ hiezu bl@® Ent-
aus dem Ertrag, den der Einsatz des Gutes brinscheidungett veréffentlicht worden. Dementsprechend
wahrend dessen Einsatzzeit so zu decken, dal werden in der Mietensammlung auch zahlreiche Ent-
betriebswirtschaftlich unerwiinschter Kosten- ode¢scheidungen der Gerichtshéfe |. Instanz oder degrOb
Ertragsverlauf vermieden wird." landesgerichte zitiert.

Der BGH vertritt in einer ganzen Reihe von Entsehe Es lassen sich folgende zwei Entscheidungsgruppen
dungen die Ansicht, dal Finanzierungsleasingvestra aufzeigen:
»in erster Linie" den 88535 ff BGB zuzuordnen Beie  a) eine, die Leasing der Miete gleichsetzt,
bestimmte typische Vertragsmerkmale aber kaufrecl b)eine andere, die - offenbar mit Absicht - nidien
lichem Vorbild entsprachen. Hievon wird spater noclversuch unternimmt, eine rechtliche Einordnung von
mals die Rede sein. Leasing vorzunehmen.

8 Schinnerer, Leasing, Beitrag Gber ein neues Vedalter
Investitionsfinanzierung, 29.

“Palandt, Birgerliches Gesetzbtfch99. ® Frotz FS Hammerle, 110 ff.
®Larcnz Lehrbuch des Schuldrecht€s449 ff. 107B BGH 8. 10. 1975, WM 1975, S 1203, BGH 9.3. 19%M
Laren z, aa0, S 454. 1977, S 473, 476, BGH 5.4. 1978, WM 1978, S 57@,. 57

"Larenz aaO, S 456. 1157 34/79, SZ 71/79, SZ 93/79, SZ 128/79.
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Zu der ad a) genannten Gruppe werden folgende Elich und an den Tatsachen vorbeigehend ist die- hart
scheidungen auszugsweise zitiert: nackig wiederholte Zitierung, Leasing unterscheson

OLG Wien 8.5. 1974, 8 R 85/74 = MietSlg 26.092: von den Bestandvertragen meist ,nur" dadurch, dafd d

~Was die rechtliche Qualifikation betrifft, so getlie = Leasingnehmer wirtschaftlich den Untergang der
Uberwiegende Ansicht dahin, daRR es sich um einem d Bestandsache zu tragen habe. Ein kurzer Blick &uf d
Typus des Mietvertrages zuzuordnenden Vertrag he¢Ausfihrungen ad Ill. wird die Fehlerhaftigkeit dées
delt, bei dem freilich die dispositiven Bestimmungies Behauptung evident machen.

Bestandvertrages im Sinne der 88 1090 ff ABGB weitg Zur ,Entschuldigung” dieser [udikatur ist jedoch
hend abgeéandert werden." anzufuhren, dal3 es in den meisten der genannten

LGZ Wien 24.4. 1975, 45 R 186/75 = MietSlg 27.618 Entscheidungen nicht darum geht, das Wesen und die

,Der sogenannte Leasingvertrag begrindet an dewahre Rechtsnatur des Leasing zu erfrtern, sondern
damit Uberlassenen Gegenstand im wesentlichen bloR um die Abklarung einer Zustandigkeitsproble-
Bestandrecht desjenigen, dem dieser Gegenstanah gematik.

Zahlung von Leasing-Raten, in denen vor allem eit Bekanntlich fallen gern 849 (1) Z 5 JN Streitiglksit
Miete fur die Sache enthalten ist, Uberlassen wiirde aus Bestandvertrdgen in die Eigenzustandigkeit der
LGZ Wien 14.4. 1978, 45 R 168/78 = MietSlg 30.652Bezirksgerichte (nach der alten Fassung diesert@sse
und LGZGraz 10. 11. 1981,3 R341/81 = MietSIg33.58 bestimmung nur dann, sofern sie ,weder das Bestehen

vertreten folgende Meinung zum Leasing: eines solchen Vertrages noch die Bezahlung dee&ins

,ES unterscheidet sich von den Bestandvertragtbetreffen”).
meist nur dadurch, dal3 der Leasingnehmer wirtscha Diese (udikatur bewirkt nun, dal3 die bestandrecht-
lich den zuféalligen Untergang der Sache zu tragerd h lichen Zustandigkeitsvorschriften schlechthin adigh

Diese Auffassung ist - wie sich aus obigen Ausfidhru Leasing gelten, obwohl - wie spéater eingehend aus-
gen ergibt — einfach falsch. Bemerkenswert ist adeRR, gefuhrt werden wird - aus der materiellrechtlichen
die zwei letztgenannten Entscheidungen zur UnterstJudikatur des OGH eine Gleichsetzung von Leasirdy un
zung ihres Standpunktes Koziol - W e | s'&zitie- Miete nicht abgeleitet werden kann. Dies hat nun zu
ren. Schlagt man allerdings dort nach, findet mize e Folge, daR die Bezirksgerichte unter Umstéanden uber
wesentlich andere Textierung, die eine Gleichsegzu schwierigste Leasingprobleme mit Millionenstreitwer
von Leasing und Mietaicht vornimmt; sondern sogar ten zu judizieren haben.
auf ein mogliches Naheverhaltnis zum Kauf verweist Mag diese (udikatur aus Zustandigkeitsgriinden sinn-

»2Auch die inhaltliche Ausgestaltung der Vertrage isvoll sein - es wéare untragbar, wenn bei jedem die
sehr unterschiedlich. Meist unterscheiden sie simwhh Bezeichnung ,Leasingvertrag" fuhrenden Kontrakt
den Bestandvertragen dadurch, daB der Leasingnehilange gepruft werden mufte, welchem Vertragstyp er
wirtschaftlich den zufélligen Untergang der Sache :zuzuordnen ist, bevor die Zustandigkeitsfrage gékla
tragen hat, ebenso auch die Instandhaltungs- uwerden kann —, rein rechtlich ist sie jedoch imr@imler
Reparaturkosten. obigen Ausfuhrungen verfehilt.

Oft wird beim Leasing vorgesehen, daR der Leasin Wie oben ad b) ausgefuhrt wurde, gibt es aber aungh
nehmer nach Ablauf der vertraglich festgelegtenusen fudikatur, die Leasing nicht einer bestimmten Vays-
zungszeit den Gegenstand zu sehr niedrigem Prtype zuordnet:
erwerben kann. Der Vertrag nahert sich dann sta Der OGH hat sich relativ selten mit dem Wesen des
einem Ratenkauf. In solchen Fallen ist zu priféndie Leasing auseinandergesetzt bzw. -setzen missen.
Vorschriften des Kaufvertragsrechtes anzuwend¢ Neben anderen Grunden mag hiefur vor allem der
sind." Umstand mafigebend sein, dalR sich das Hochstgericht

Diese beispielweise aufgezahlte, Leasing und Mieim wesentlichen mit Einzelproblemen befassen mufite,
(Bestandvertrag) vollig oder im Prinzip gleichseide wie zB mit Fragen der gegenseitigen Rechte und
Judikatur ist dadurch gekennzeichnet, daR die vorcPflichten der Vertragspartner, Kindigungsmoglichkei
brachte Rechtsansicht nicht naher begriindet wil uGewahrleistungsproblematik, Ersatzanspriiche aus
sogar eine falsche Zitierung einer Literaturstell einer Beschadigung des Leasinggutes usw. Um so
(Koziol - W e | s e r) unuberpruft fortgeschlepptav  erfreulicher ist, dal sich der OGH in E 2. 5. 1979p

Das Wesen des Leasing, seine Charakteristika, (586/79° sehr eingehend mit Wesen und Charakteristika
Zweck, die Entwicklung usw, also alles Umstande, d des Finanzierungsleasing unter Zitierung maRgebende
bei einem ernstzunehnlenden Versuch einer recktiichLiteratur auseinandergesetzt hat. Diese Entschgidun
Einordnung ins Kalkil gezogen werden mufRten, werdisollte Pflichtlektire fir jeden sein, der mit desgcht-
nicht bertcksichtigt. Es werden vielmehr immer wied lichen Problemen des Leasing zu tun hat und auwnei
gleichbleibende ,Stehsatze" wiederholt. Besondeis-p  Uberblick tiber die wesentliche dsterreichischeriitier

2K o0 ziol-Weiser, Grundrii des birgerlichencRes, I,
269 . 1357 71/79 = EVBI 1979/223 = MietSlg 31.164.
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sucht. Die einzige Kritik an den Ausfuhrungen dresenimmt, ihn einer der Vertragstypen des ABGB zuzu-

Entscheidung liegt darin, dal3 die Judikatur des BCordnen.

insofern zu knapp zitiert wird, als man annehmen

kénnte, daR in der BRD Leasing und Miete gleichggse V1. SchluBfolgerungen

warden. Die zitierte Entscheidung des BGH beziéttt s \vir miissen davon ausgehen, dal

aber blo3 auf einen relativ untypischen Fall ohr g) der OGH bisher noch nicht dezidiert ausgesproche

Anspruch des Leasingnehmers auf Verlangerung (hat, daB das Immobilienfinanzierungsleasikgine

Mietzeit und ohne Eigentumserwerbsanwartschaft. \jete sei,

der Judikatur zur typischen Finanzierungsleasingko p)es tatsachlich eine umfangreiche Judikatur gil,

stellation vertritt aber der BGH in nunmehr Starﬂl“g Leasing und Miete pauscha| g|eichsetzt_

Rechtsprechung die Ansicht, dal Finanzierungslgasil per Gedankengang, auf das Finanzierungsleasing von

vertrage blol ,in erster Linie" den 88535 ff BGEGeschaftsraumen usw prinzipiell die Vorschrifters de

unterliegen, daneben aber auch fir andere Veryla@st MRG anwenden zu wollen, ist daher keineswegs ab-

des BGB - zumindest partiell - Platz ist. wegig, sondern vielmehr naheliegend und in gewisser
Aber zurlick zur erwdhnten Entscheidung des OGlHinsicht nachvollziehbar.

letztlich kommt dieser nach eingehender Uberprifur i diesen Gedankengang spricht auch die stindige

der fur das Finanzierungsleasing typischen Chariakte jydikatur, wonach im Zweifelsfall die Vorschriftetes

stika zu folgender Auffassung: MRG (MG) anzuwenden sind. Eine ganze fudikaturkette
+Es ist fur den Osterreichischen Rechtsbereich dier yerwendet folgenden Safz
Vertragsfreiheit kennt, jedenfalls aber fir die $etei- ,Bei Bestandverhaltnissen tber Wohnungen und

dung des vorliegenden Falles letztlich ohne wesdvetl Geschaftsraumlichkeiten ist die Anwendung des M& di
Bedeutung, welcher dem Gesetz bekannten Rechtsfi Regel; die allfallige Mieterschutz- oder Kiindigufrgé
der Leasingvertrag im allgemeinen und der zwisdh®m neijt bildet einen von jener Partei, die daraus Refoh
Streitteilen abgeschlossene Vertrag am ahnlichstén  gen ableitet, zu behauptenden Ausnahmefall."

Damit ist jedenfalls deutlich ausgesprochen, da ¢ |y ejne dhnliche Richtung zielt die stindige Jueika
oft anzutreffende Gleichsetzung von Leasing undtélietyr*’, wonach Vertrage, welche die Uberlassung des
vom OGHr"Cht Ubernommen erd D|e anderslautend‘Gebrauches einer Wohnung oder einer Geschaftsraum-
ludikatur ist im wesentlichen alter bzw beschafsgth, |ichkeit zum Gegenstand haben, mit Riicksicht auf
ohne auf das Problem des Leasing naher eingeheng 1090 ABGB in der Regel als Mietvertrage zu werten
mussen, mehr oder weniger nur mit der Zustandigkei'sind und ,Besonderheiten des Vertragsinhaltes nicht
problematik. ausreichen, um aus der Vereinbarung einen vom

Auch OGH 7. 10. 1980, 5 Ob 685/80verfolgt diese Bestandvertrag zu unterscheidenden Innominatkontrak
Linie und unterla3t es, den Leasingvertrag - inselie werden zu lassen”, da ansonsten ,eine Umgehung der
Entscheidung geht es um den Fall eines mittelbar mjetengesetzlichen Bestimmungen” méglich wére.
Finanzierungsleasing - eindeutig rechtlich zu qual Nach Ansicht des OGH ist also im Zweifelsfalle das
fizieren; vielmehr wird auf die ganz wesentlicheb-A MRG anzuwenden und iiberdies ein Gebrauchsiiberlas-
weichungen von den dispositiven Mietvertragsnormesungsvertrag, der typische und charakteristischekMe
des ABGB verwiesen. male eines Bestandvertrages aufweist, auch dann als

Nicht uninteressant ist ein Blick auf die abgabehte Bestandvertrag ZU qua”fizieren, wenn er vom gesetz
liche ludikatur des Verwaltungsgerichtshofes zuwlie-  |ichen Vertragstyp abweichende Besonderheiten des
matik des Leasing: hier geht es im wesentlichendien Vertragsinhaltes aufweist.

Frage, ob das Leasinggut abgabenrechtlich demngasi also prima vista: Leasing ist doch Miete und uritsgt
geber oder dem Leasingnehmer zuzuordnen ist. In (pej vorliegen der sonstigen Voraussetzungen dem MRG
grundlegenden Entscheidung vom 5. 12. 1972, Z 237yotzdem, sieht man das Problem nicht oberflachlich
717, kam der VGH zum Ergebnis, daf3 bei Leasingvertisondern beriicksichtigt man das Wesen des Finanzie-
gen in Ublicher Ausgestaltung der Leasinggeber-wiryngsieasing mit seinen Besonderheiten der Aushesta
schaftlicher Eigentlimer des Leasinggutes ist. WeIn tyng und der Interessenlage, wie es der OGH in & 2.
naturlich nicht die Aufgabe des VGH ist, eine zdht- 1979 | Ob 586/7Y, getan hat, muR mawingend zum
liche Abgrenzung vorzunehmen (er hat ja von eingrgebnis kommen, daR das mittelbare Finanzieruagsle
~wirtschaftlichen Betrachtungsweise" gern 8§21 BA(Sing in der iiblichen Ausgestaltung

auszugehen), so ist doch interessant, daf3 ergerdint- a) keineswegs Miete ist und daher

scheidung auf die Vielfalt der Meinungen zum Wedes p)in der Form des Immobilienfinanzierungsleasing
Leasingvertrages verweist und nicht den Versuckrunt nicht in den Anwendungsbereich des MRG fallt.

145 7 128/8 = MietSlg 32.119. 1° Zuletzt OGH 12. 11. 1979, 4 Ob 513/79 = MietSIgZTb.

15\, GH Nr 4464 (F). lgéilzr%GAl-:"?]. Ié1972, | Ob 154/72 = MietSlg 24.121.
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Die Beweisfiihrung ad a) ist nicht nur nach den vcwiirde aber niemand auf die Idee kommeime
der Lehre entwickelten obligationsrechtlichen Abgre Anwendbarkeit des MRG zu postulieren.
zungskriterien fur Vertragstypen zwingend, sondel Auch eine Auslegung nach dem ,Willen des Gesetzge-
steht auch vollig im Einklang mit der fudikatur: bers® muR zu dem Ergebnis kommen, daR die typische

Fir die rechtliche Qualifikation eines Vertrages icKonstellation des Immobilienfinanzierungsleasing
bekanntlich die Bezeichnung der Parteien unerhieblicVom Gesetzgeber nicht dem Anwendungsbereich des

maRgebend ist vielmehr primar das subjektive MomeMRG unterstellt werden wollte: die mietenrechtliohe
des Parteienwillens hinsichtlich der gewollten Vags- Zwangsvorschriften wollen Vertragsverhaltnisse des

wirkungen und des mit dem Vertrag verfolgten 7wecks taglichen Lebens erfassen und gehen von einem schon
Fir den Spezialfall der Abgrenzung von Miete un 2um Zeitpunkt des Inkrafttretens des MG Uublichen

NutznieBung hat dies der OGH mit E 13. 1. 1976,»4 CMassenvertragstypus aus, was Wohnungs- und Ge-

9 . schaftsraummiete eben sind.
642/75°, sehr klar mit folgenden Worten zum Ausdrucl Der Gesetzgeber ging und geht hiebei offenkundiy vo

gebrf;\cht.. _ o der Annahme aus, dalR ein Vertragsteil (namlich der

,Fir die Rechtsnatur eines Vertrages ist nicht @®ss \jieter) wegen der wirtschaftlich ibermachtigen Stel
Bezeichnung durch die Parteien (z. B. als Miete®lf |yng des anderen Vertragsteiles eines besondetat-Sc
sondern die Absicht der Parteien hinsichtlich de oo qurch zwingende Rechtsvorschriften bedirfe.
Wirkungen des Vertrages maf3gebend. Hiebei kommt — ajj¢ giese Argumente gelten nicht fir das Immolitie
vor allem auf den von den Parteien bei Abschlu dinanzierungsieasing: dieses ist zunachst kein déas
Vertrages verfolgten Zweck an. Vertrage, welche dyeryragstyp”, sondern eine auf eine - relativ geseh
Uberlassung des Gebrauches einer Wohnung ge(yjeine zahl von Normadressaten anwendbare Vertrags-
Entgelt zum Gegenstand haben, sind allerdings r¢, . Auch das vorher erwahnte wirtschaftliche
Rucksicht auf § 1090 ABGB in der Regel als Miet#e  jngleichgewicht ist beim Leasing nicht in abstracto
zu werten, wenn sie die fur einen Bestandvertréyn,yreffen. Im Falle der Zahlungsunfahigkeit des
typischen und charakteristischen Merkmale aufweise Leasingnehmers muR der Leasinggeber mit ganz erheb-
da typische Vertragsfiguren grundsatzlich typi€erijichen finanziellen EinbuRen rechnen, weit mehejed
Rechtswirkungen nach sich ziehen und sonst e€ify)s als der ,ubliche" Bestandgeber, vor allem man
Umgehung der mietengesetzlichen Bestimmungen Mty enn der Leasingvertrag weitgehend auf die speziell
lich ware." Bediirfnisse des Leasingnehmers abgestimmt ist, wie

Nach vollig gleichartigen Prinzipien erfolgt diedies beim Immobilienfinanzierungsleasing der Fsl i
Abgrenzung der Miete von anderen Arten der Geb®uC  zysammenfassend 4Rt sich daher schlagwortartig fol
uberlassung, die — ebenso wie die NutznieBung — niigendes feststellen:
dem MRG unterliegen, wie zB auf 6ffentlich-rechtén  mmobilienfinanzierungsleasing ist keine Miete, die
Benutzungstiteln, Gesellschaftsvertragen, Dienstier {ibliche Vertragsausgestaltung weicht von der Miate
gen, Prekaria, Dienstbarkeitsvertragen usw berudiernahezu allen dispositiven materiellrechtlichen Rege
Gebrauchsiberlassungen. gen des ABGB ab, die Vertragsteile verfolgen eiganz

Analoges muB nun auch fur die Abgrenzung von Mieanderen Vertragszweck als Vermieter und Mieter.
und Leasing gelten, wenn die Vertragsteile mit de Die Vorschriften des MRG bezwecken, die Miete als
Vertrag bestimmte typische Vertragswirkungen bea.Massenvertragstyp" zu erfassen, Immobilienleassng
sichtigen und bestimmte Zwecke verfolgen, die ven d im Vergleich zur Geschaftsraummiete, also relatv g
typischen Wirkungen und Zwecken des BestandvertiSehen, eine seltene Vertragsform.
ges in typischer Weise abweichen; dann kann ebaeny Das MRG bezweckt den Schutz eines Vertragsteiles
Miete oder Pacht nicht die Rede sein. (des Mieters), der als prinzipiell wirtschaftliclehsva-
cherer und eben deswegen schutzbedurftiger Tedlsein
Vertragsverhaltnisses angesehen wird. Beim Immobi-
lienleasing ist ein derartiges, von vornherein avetu
mendes Ungleichgewicht der Vertragsteile nicht ge-
geben

Wenn auch gelegentlich Judikatur und Lehre im
Gegensatz zu dieser Ansicht eine pauschale Gldichse
zung von Leasing und Miete vornehmen, so wird hiemi
doch nur eine ,Minderheitsauffassung" vertreten.

Die herrschende Lehre betont jedoch gerade die
Unterschiede zwischen Miete und Leasing und lehnt

DalR aber Finanzierungsleasing in aller Regel ga
typische, von den Vertragspartnern bezweckte Cherak
ristika aufweist, wurde ad Ill. ausfuhrlich dargge
Tatsachlich ist davon auszugehen, dal3 beim Finanz
rungsleasing fast alle bestandrechtlichen Dispaositi-
men des ABGB abbedungen werden und an ihre Ste
abweichende Regelungen treten. So ist in concreto |
Unterschied zwischen Miete und Leasing bedeutel
groBer als etwa zwischen Miete und Pacht oder au
zwischen Miete und FruchtnieBung. Bei den Gebrauct
Uberlassungsformen von Pacht und FruchtnieBung

9 MietSlg 28.110. 20 7B OGH 3. 2. 1967, 2 Ob 37/67 = SZ 40/16.
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daher eine Gleichsetzung ab. Ebenso hat der OGFsinnvoller bestandrechtlicher Normen (zB pfandweise
wesentlichen Entscheidungen zur Rechtsnatur (Beschreibung gern 81101 ABGB beim Immobilienlea-
Finanzierungsleasing eine derartige Gleichsetzusing), andererseits die Heranziehung kauf- odetitre
nicht vorgenommen. Wenn die Ansicht vertreten wirvertraglicher Normen.

dafd Leasingvertrage ,in erster Linie" bestandradtigh

Normen unterliegen (diese Meinung vertritt insbeso  Auf Grund aller dieser Erwagungen ist daher anzuneh
dere die deutsche Judikatur), so ist dagegen Uh@rhimen, daR der OGH die Nichtanwendbarkeit des MRG
nichts einzuwenden,- dieser Standpunkt entsprichtauf die typische Fallkonstellation des Immobilieafi-
dem Gebrauchsuberlassungsmoment des Leasing zierungsleasing judizieren wird, wenn er konkret zu
schlie3t nicht aus, dal3 zB auch' kaufrechtliche otdieser Problematik Stellung nehmen muR. Dies ish au
kreditvertragliche Bestimmungen Anwendung finde dringend zu hoffen, da ansonsten in Osterreich das
Dieser Standpunkt tragt auch dem Wesen des Leas|mmobilienfinanzierungsleasing in der derzeit aiitge
als atypischer bzw gemischter Vertrag voll Rechnurten und weltweit bewahrten Form unpraktikabel werde
einerseits ermdglicht er die analoge Anwendung se wiirde.



