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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr. Schalich als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon. Prof. Dr. Danzl,
Dr. Schaumduller, Dr. Hoch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in den zur gemeinsamen Verhandlung und
Entscheidung verbundenen Rechtssachen der klagenden Parteien 1. Elvira Ullrich-P***** und 2. Michael Ullrich,
Angestellter, ebendort, beide vertreten durch Dr. Brigitte Weiser, Rechtsanwaltin in Wien, gegen die beklagten Parteien
1. Helga Z*****; 2. Karl-Heinz Z***** ebendort, wegen Raumung (6 C 492/03f des Bezirksgerichtes Liesing) sowie
3. Karl-Heinz Z***** GmbH & Co KG, ***** wegen Aufkindigung (6 C 493/03b des Bezirksgerichtes Liesing), samtliche
vertreten durch Dr. Stefan Zohrer, Rechtsanwalt in Wien, wegen R3aumung (Streitinteresse EUR 2.616) und
Aufkindigung (Streitinteresse EUR 2.616), Uber die Revision und den Revisionsrekurs der klagenden Parteien gegen
das Urteil samt Beschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 18. Janner 2005,
GZ 40 R 377/04v-23, womit infolge Berufung der erst- und zweitbeklagten Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes
Liesing vom 23. September 2004, GZ 6 C 492/03f-18, abgeandert und infolge Rekurses der drittbeklagten Partei der in
das Urteil des Bezirksgerichtes Liesing vom 23. September 2004, GZ 6 C 492/03f-18, aufgenommene Beschluss
aufgehoben wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs (im Aufkindigungsverfahren) wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der drittbeklagten Partei die mit EUR 399,74 (hierin enthalten EUR 66,62
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten der Revisionsrekursbeantwortung zu ersetzen.

Hingegen wird der Revision (im Raumungsverfahren) Folge gegeben; das angefochtene Urteil des Berufungsgerichtes
wird einschlieBlich der Entscheidung des Erstgerichtes aufgehoben und die Rechtssache an das Erstgericht zur
neuerlichen Entscheidung nach Verfahrenserganzung zurtickverwiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die Verfahren 6 C 492/03f (gerichtet gegen Helga und Karl-Heinz Z*****; im Folgenden kurz: Erstbeklagte und
Zweitbeklagter oder Gesellschafterin und Geschaftsfihrer) sowie 6 C 493/03b (gerichtet gegen die Karl-Heinz Z*****
GmbH & Co KG; im Folgenden kurz: Drittbeklagte oder Personengesellschaft bzw Gesellschaft), beide des
Bezirksgerichtes Liesing, wurden vom Erstgericht zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbunden.
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Der Zweitbeklagte war Geschaftsfuhrer der Karl-Heinz Z***** GmbH, welche wiederum Komplementarin der
drittbeklagten Personengesellschaft ist; die Erst- und Zweitbeklagten waren zusatzlich Kommanditisten der
drittbeklagten Gesellschaft, die Erstbeklagte Uberdies deren Prokuristin. Die Personengesellschaft betrieb das
Gewerbe der Versicherungsmaklerei und daneben zusatzlich auch noch ein Handelsgewerbe. Die Komplementar-
GmbH wurde am 12. 3. 2002 von Amts wegen aufgrund Vermdgenslosigkeit geldscht, die Personengesellschaft
ihrerseits mit 23. 11. 2002 gemal3 8 10 Abs 2 FBG; wer die L6schung veranlasste, kann nicht festgestellt werden. ,Die
Beklagten unternahmen gegen die Loschung nichts" und setzten davon auch nicht die Versicherungen, fur die die
Gesellschaft fruher tatig gewesen war, in Kenntnis. Ob das Finanzamt verstandigt wurde, kann ebenfalls nicht
festgestellt werden. Vor der Loschung fand kein Abwicklungsverfahren statt.Der Zweitbeklagte war Geschaftsfihrer
der Karl-Heinz zZ***** GmbH, welche wiederum Komplementdrin der drittbeklagten Personengesellschaft ist; die
Erst- und Zweitbeklagten waren zusatzlich Kommanditisten der drittbeklagten Gesellschaft, die Erstbeklagte Uberdies
deren Prokuristin. Die Personengesellschaft betrieb das Gewerbe der Versicherungsmaklerei und daneben zusatzlich
auch noch ein Handelsgewerbe. Die Komplementar-GmbH wurde am 12. 3. 2002 von Amts wegen aufgrund
Vermogenslosigkeit geldscht, die Personengesellschaft ihrerseits mit 23. 11. 2002 gemal3 Paragraph 10, Absatz 2, FBG;
wer die Léschung veranlasste, kann nicht festgestellt werden. ,Die Beklagten unternahmen gegen die Léschung nichts"
und setzten davon auch nicht die Versicherungen, fir die die Gesellschaft friher tatig gewesen war, in Kenntnis. Ob
das Finanzamt verstandigt wurde, kann ebenfalls nicht festgestellt werden. Vor der Loschung fand kein
Abwicklungsverfahren statt.

Die Klager sind Eigentimer des Hauses 1230 Wien, ***#*%*,

1982 fuhrten die Voreigentimer der Klager mit dem Zweitbeklagten als damaligem Geschaftsfuhrer der
Komplementar-GmbH der drittbeklagten Personengesellschaft Gesprache Uber den Abschluss eines Mietvertrages
Uber eine aus zwei Zimmern, einem Kabinett, Kiche, Vorzimmer, Bad, WC, Abstellraum, Kellerraum sowie
Mitbenltzung an einem Hobbyraum bestehende Wohnung in diesem Haus, in welchem es damals insgesamt zwei
Wohneinheiten gab. Zunachst wurde erdrtert, dass der Vertrag auf den Zweitbeklagten als Mieter lauten sollte, da
dieser die Wohnung mit seiner Gattin, der Erstbeklagten, privat bewohnen wollte. Da die Eheleute Z***** jedoch den
Wunsch dul3erten, den Mietvertrag ,aus steuerlichen Griinden" auf die Gesellschaft als Mieterin abzuschlieBen, wobei
sie jedoch erwahnten, die Wohnung Uberwiegend privat bewohnen (unter Umstanden allerdings auch teilweise fur
Zwecke der Firma nutzen) zu wollen, wurde im Mietvertrag festgehalten, dass die Wohnung nur zu ,Wohn- und
Blrozwecken" verwendet werden darf.

Punkt 6. des sodann auf die drittbeklagte Gesellschaft als Mieterin ausgefertigten Vertrages hat unter der Uberschrift
LUntervermietung oder sonstige Uberlassung" folgenden Wortlaut:

LSoweit nicht eine gesetzliche Berechtigung gegeben ist, darf ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters das
Mietobjekt weder entgeltlich noch unentgeltlich, ganz oder teilweise dritten Personen Uberlassen werden;
Geschéftsraume dlrfen ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters auch nicht im Wege eines allfalligen
Geschéftsverhaltnisses, Pachtvertrages u. dgl. dritten Personen Uberlassen werden. In keinem Falle ist es dem Mieter
gestattet, Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen abzutreten."

Im September 1998 verduRerten die Voreigentiimer das Haus an die nunmehrigen Klager, welche vor dem Kauf keinen
Kontakt zu den im Haus wohnenden Beklagten aufnahmen. Anlasslich des Verkaufes erhielten die Klager jedoch
Einsicht in den Mietvertrag und wussten daher, dass eine der beiden Wohneinheiten an die Gesellschaft vermietet war,
die im Vertrag als alleinige Mieterin aufschien. Der Zweitklager erhielt vor dem Erwerb auch Einsicht in ein Urteil des
Bezirksgerichtes Liesing zu 6 C 211/95t (Klage der Voreigentimer gegen die Gesellschaft und deren Geschaftsfihrer
wegen Mietzinsrickstanden und Raumung), in welchem Verfahren die genannten Beklagten mit Teilurteil zur Zahlung
von S 13.612,35 sA verurteilt worden waren, mit Endurteil jedoch das Rdumungsbegehren abgewiesen wurde. Im
Teilurteil war ua die Feststellung getroffen worden, dass Mieterin des Bestandobjektes die Gesellschaft war, die
Wohnung (Bestandobjekt) jedoch ,niemals fur Geschaftszwecke der Firma benUtzt" wurde; tatsachlich war die
Wohnung auch von den Eheleuten schon seit der Anmietung 1982 ausschlieRlich zu eigenen Wohnzwecken benutzt
worden; eine geschaftliche Nutzung fand nie statt.

Der Erstklager erfuhr im Frihjahr 2002 zufallig, dass die GmbH im Firmenbuch geléscht worden war und stellte im
Herbst desselben Jahres fest, dass mittlerweile auch die Personengesellschaft geldscht war. Es ist nicht feststellbar,
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dass ab Rechtskraft des Urteils im Vorverfahren 6 C 211/95t bis zum Erwerb der Liegenschaft durch die Klager die
Miete an die Voreigentumer ,im Namen des Beklagten [gemeint wohl: des Zweitbeklagten] einbezahlt worden ware".
Die Miete fur den ersten Monat nach Erwerb der Liegenschaft durch die Klager wurde jedenfalls namens ,Karl-Heinz
Z+***k" (3lso des Zweitbeklagten) einbezahlt, worauf die Klager Uberweisungen im Namen der drittbeklagten
Gesellschaft forderten, widrigenfalls die Miete nicht angenommen werde. Der Mietzins wurde danach auch stets im
Namen dieser Gesellschaft bezahlt. Erst nach Einbringung der gegenstandlichen Klage (am 2. 4. 2003) etwa ab April
2003, wurde der Mietzins nicht mehr unter der Bezeichnung der drittbeklagten Gesellschaft, sondern unter der
Bezeichnung ,Z*****" (iberwiesen und seitens der Klager als ,Benttzungsentgelt" angenommen.

Die Personengesellschaft verflgt ,aktuell" (gemeint zum Zeitpunkt des Schlusses der Verhandlung erster Instanz am
28. 4. 2004) uUber keine Buroraumlichkeiten; es wird auch keine aktive Vermittlungstatigkeit oder sonstige aktive
Geschaftstatigkeit mehr entfaltet. Zu Lasten der Personengesellschaft bestehen beim Finanzamt hohe
Abgabenschulden (in Hohe von ,einigen ATS 100.000"), ebenso zu Lasten der GmbH, wobei die genaue Hohe dieser
offenen Steuerschulden nicht feststellbar ist. Nicht feststellbar ist weiters, dass ,der Gesellschaft" (gemeint: der
Personengesellschaft) noch Provisionsanspriiche gegenlber Versicherungen aus friherer Vermittlungstatigkeit
zustehen und/oder dass nach wie vor laufend solche Forderungen entstiinden. Es kann daher auch nicht festgestellt
werden, dass solche Provisionsanspriiche zum Teil zugunsten des Finanzamtes gepféndet sind, wahrend ein anderer
Teil auf Konten der Gesellschaft ausbezahlt wurde und dieser zur Verfiigung steht. Die Gesellschaft hat auch das
Firmenbuch nicht von solchen angeblichen Forderungen verstindigt. Uber sonstiges Vermdgen verfigt die
Gesellschaft nicht; ebensowenig ist feststellbar, dass die GmbH Uber Vermogen verflgt.

Im Juli 2003 wurde der Zweitbeklagte vor das Finanzamt geladen, wobei Zweck der Vorladung die Regelung der
Abgabenschuld der GmbH war. Der Zweitbeklagte nahm diesen Termin auch wahr, es ist aber nicht feststellbar, dass
dieser gegenliber dem Finanzamt behauptete, dass die Gesellschaft weiterhin Uber Vermdgen verfiige.

Die erst- und zweitbeklagten Parteien bewohnen nach wie vor die verfahrensgegenstandliche Wohnung; es ist nicht
feststellbar, dass diese Mietrechte - auf welche Art auch immer - verwertbar waren.

Mit der am 2. 4. 2003 eingebrachtenKlage begehren die Klager die Verurteilung der Erst- und Zweitbeklagten zur
ungeteilten Hand zur Raumung der Bestandraumlichkeit wegen titelloser Beniltzung derselben seit und trotz
Loschung der Gesellschaft als alleiniger Bestandnehmerin. Mit der am selben Tag eingebrachten gerichtlichen
Aufkindigung gegen die Personengesellschaft wurde, gestitzt auf den Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 7 MRG
(Nichtbenttzung und Benotigung des Objektes zu der im Mietvertrag bedungenen Tatigkeit, ndmlich Burotatigkeit
zufolge Loschung der Gesellschaft) eingebracht.Mit der am 2. 4. 2003 eingebrachten Klage begehren die Klager die
Verurteilung der Erst- und Zweitbeklagten zur ungeteilten Hand zur Raumung der Bestandraumlichkeit wegen
titelloser Benultzung derselben seit und trotz Léschung der Gesellschaft als alleiniger Bestandnehmerin. Mit der am
selben Tag eingebrachten gerichtlichen Aufkindigung gegen die Personengesellschaft wurde, gestitzt auf den
Kiandigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG (NichtbenUtzung und Bendtigung des Objektes zu der im
Mietvertrag bedungenen Tatigkeit, namlich Burotatigkeit zufolge Léschung der Gesellschaft) eingebracht.

Samtliche beklagten Parteien bestritten die Klagebegehren und wendeten (zusammengefasst) ein, die gegenstandliche
Wohnung sei keineswegs nur zu Blrozwecken angemietet, sondern stets auch zu Wohnzwecken benutzt
worden. Die Erst- und Zweitbeklagten wirden seit Beginn des Bestandverhéltnisses dort ihr Wohnbedurfnis
befriedigen, ohne dass es je zu einer Anderung gekommen wdére. Trotz Auflésung und Léschung bestehe die
Drittbeklagte weiter, solange verteilungsfahiges Aktivwermdgen vorhanden sei, welches im konkreten Fall in der
Innehabung der Mietrechte an der gegenstandlichen Wohnung bestehe. Der rechtliche Bestand der
Personengesellschaft sei somit unabhdngig von ihrer Eintragung oder Ldschung im Firmenbuch. Solange diese
Bestandrechte inne habe und wahrnehme, kdnne eine Beendigung der Gesellschaft nicht eintreten. Die Gesellschaft
habe auch stets ihre Mietrechte geltend gemacht, weshalb diese auch ihrem Aktivwermdgen zuzurechnen seien. Im
Ubrigen sei im Vorverfahren (der Voreigentiimer) festgestellt worden, dass die Riumlichkeiten zu Wohnzwecken
angemietet worden seien, sodass die Behauptung einer titellosen Benltzung ins Leere gehe. DarUber hinaus sei auch
die GmbH nicht vermoégenslos, habe sie doch Anspruch auf einen entsprechenden Teil des Liquidationsvermdégens. Im
Kundigungsverfahren wendete die beklagte Gesellschaft Uberdies unrichtige Bezeichnung des Bestandobjektes und
mangelnde Aktivlegitimation ein. Eine Nutzung des Bestandobjektes zu Wohnzwecken durch eine KG sei
denkunmaéglich. Selbst wenn die KG nicht mehr existieren sollte, was jedoch ausdricklich bestritten werde, bedeute



dies nicht zwangslaufig das Erléschen des Mietrechtes. Die Mietrechte seien dann néamlich ebenso wie andere Rechte
der KG auf die Erst- und Zweitbeklagten Ubergegangen. Aus der Tatsache, dass die Klager die gerichtliche
Aufkindigung gegen die Personengesellschaft gerichtet hatten, lieRBe sich ableiten, dass auch die Klager anerkennen
wurden, dass der Gesellschaft trotz Léschung im Firmenbuch nach wie vor Rechtspersénlichkeit und Parteifahigkeit
zukomme, andernfalls ware auch eine wirksame Zustellung gar nicht maéglich. Die Léschung habe nur deklarativen
Charakter, bewirke aber keine Beendigung der Gesellschaft, solange die Rechtsverhaltnisse zu dritten Personen nicht
abgewickelt seien. Die tatsachliche Beendigung der Gesellschaft trete erst dann ein, wenn samtliches
Gesellschaftsvermdgen verteilt sei und die Gesellschaft dartber hinaus auch Uber keinerlei Rechte mehr verfige. An
Gesellschaftsvermdgen seien nach wie vor Provisionsanspruche der Gesellschaft gegen Kunden vorhanden, die jedoch
vom Finanzamt fur Kérperschaften gepfandet seien und diesbezlglich auch aufrechte Exekutionsverfahren gegen die

KG fuhre. Da sich der Mietgegenstand mit einer Nutzfliche von 78 m?

in einer guten
Wohngegend befinde und die Erst- und Zweitbeklagten durch die Zusammenlegung von zwei Kategorie-D-Wohnungen
eine  Kategorie-A-Wohnung geschaffen hatten, seien die gegenstandlichen Mietrechte (als weiteres
Gesellschaftsvermdgen) auch nicht unerheblich. Fir den Fall, dass das Gericht der Ansicht sein sollte, dass die
Gesellschaft rechtlich nicht mehr existent sei, brachte deren Vertreter noch vor, dass dann das gesamte Verfahren ab

Zustellung der Aufkiindigung, welche an die KG erfolgt sei, infolge unwirksamer Zustellung flr nichtig zu erklaren ware.

Das Erstgericht gab der auf titellose Benutzung der Wohnung gestlitzten Raumungsklage gegen die Erst- und
Zweitbeklagten statt (Punkt I. der Entscheidung). Zu Punkt Il. hob es die bewilligte Aufkiindigung beschlussmaRig auf,
wies die diesbeziigliche Klage zurtick und erklarte das bisherige Verfahren - unter gegenseitiger Kostenaufhebung - fir
nichtig. Ausgehend von den eingangs zusammengefasst wiedergegebenen Feststellungen erachtete das Erstgericht in
rechtlicher Hinsicht, dass die Hauptmieterin der zu Wohn- und Blrozwecken angemieteten Wohnung (also die
drittbeklagte Personengesellschaft) nach Vollbeendigung und amtswegiger Léschung mit ihren Hauptmietrechten
Juntergegangen" sei. Die Erst- und Zweitbeklagten als deren ehemalige Kommanditisten, welche die Wohnung
bewohnten, kdnnten daher von der Drittbeklagten keine Rechte ableiten. Die Erst- und Zweitbeklagten, hinsichtlich
derer bei Abschluss des Mietvertrages mit den Voreigentimern eindeutig beabsichtigt gewesen sei, dass Mieter die KG
und eben gerade nicht die beiden als Privatpersonen werden sollten, benutzten diese daher titellos und seien zur
Raumung verpflichtet. Die Drittbeklagte hingegen sei nach ihrer Léschung nicht (mehr) parteifahig, sodass das gegen
sie gefihrte Verfahren unter Kostenaufhebung fir nichtig zu erklaren gewesen sei. Das Mietrecht der Gesellschaft sei
bei der gebotenen Betrachtungsweise kein kapitalbringendes verwertbares und verteilungsfahiges Vermogen, denn
eine Verwertung des Mietrechtes kdnnte nur im Wege eines Mietrechtsiiberganges nach dem MRG oder durch
rechtsgeschaftliche Abtretung der Rechte an Dritte erfolgen; Letztere scheide wegen des diesbeziiglichen Verbotes
in Punkt 6. des Mietvertrages aus, Erstere, weil eine Gesellschaft weder Verwandte haben noch mit diesen in
Hausgemeinschaft leben kdénne; ebenso sei eine UnternehmensverduBerung mangels eines im Objekt betriebenen
Unternehmens undenkbar.Das Erstgericht gab der auf titellose BenlUtzung der Wohnung gestltzten
Raumungsklage gegen die Erst- und Zweitbeklagten statt (Punkt romisch eins. der Entscheidung). Zu Punkt romisch II.
hob es die bewilligte Aufkiindigung beschlussmaliig auf, wies die diesbezigliche Klage zuriick und erklarte das
bisherige Verfahren - unter gegenseitiger Kostenaufhebung - fur nichtig. Ausgehend von den eingangs
zusammengefasst wiedergegebenen Feststellungen erachtete das Erstgericht in rechtlicher Hinsicht, dass die
Hauptmieterin der zu Wohn- und Burozwecken angemieteten Wohnung (also die drittbeklagte Personengesellschaft)
nach Vollbeendigung und amtswegiger Loschung mit ihren Hauptmietrechten ,untergegangen" sei. Die Erst- und
Zweitbeklagten als deren ehemalige Kommanditisten, welche die Wohnung bewohnten, kénnten daher von der
Drittbeklagten keine Rechte ableiten. Die Erst- und Zweitbeklagten, hinsichtlich derer bei Abschluss des Mietvertrages
mit den Voreigentimern eindeutig beabsichtigt gewesen sei, dass Mieter die KG und eben gerade nicht die beiden als
Privatpersonen werden sollten, benttzten diese daher titellos und seien zur Raumung verpflichtet. Die Drittbeklagte
hingegen sei nach ihrer Loschung nicht (mehr) parteifahig, sodass das gegen sie geflhrte Verfahren unter
Kostenaufhebung fir nichtig zu erklaren gewesen sei. Das Mietrecht der Gesellschaft sei bei der gebotenen
Betrachtungsweise kein kapitalbringendes verwertbares und verteilungsfahiges Vermdgen, denn eine Verwertung des
Mietrechtes kénnte nur im Wege eines Mietrechtsiberganges nach dem MRG oder durch rechtsgeschaftliche
Abtretung der Rechte an Dritte erfolgen; Letztere scheide wegen des diesbezliglichen Verbotes in Punkt 6. des
Mietvertrages aus, Erstere, weil eine Gesellschaft weder Verwandte haben noch mit diesen in Hausgemeinschaft leben
kdnne; ebenso sei eine UnternehmensveraulBerung mangels eines im Objekt betriebenen Unternehmens undenkbar.



Das Berufungsgericht gab dem Rekurs der drittbeklagten Partei Folge, hob den Beschluss des Erstgerichtes, womit die
Aufkindigung aufgehoben und zurtckgewiesen sowie das Kundigungsverfahren fir nichtig erklart und die
Verfahrenskosten gegenseitig aufgehoben wurden, auf und trug dem Erstgericht die inhaltliche Entscheidung tber die
Aufkiindigung auf; es sprach weiters aus, dass die Revision (richtig: der Revisionsrekurs) zuladssig sei. In
Stattgebung der Berufung (der Erst- und Zweitbeklagten) anderte es hingegen die diesbeziglich bekampfte
Entscheidung des Erstgerichtes dahin ab, dass es das auf Rdumung gerichtete Klagebegehren abwies, und hiezu
weiters aussprach, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes EUR 20.000 Ubersteigt und der Revisionsrekurs
(richtig: die Revision) zulassig sei.

Das Berufungsgericht Ubernahm die Feststellungen des Erstgerichtes als unbedenklich und fihrte in rechtlicher
Hinsicht (zusammengefasst) aus:

Das Erstgericht habe richtig erkannt, dass die Mietrechte an der von der KG vereinbarungsgemald Uberwiegend zu
Wohnzwecken (ihrer Kommanditisten) genutzten Wohnung nicht Ubertragbar seien. Weil es sich also um eine
Wohnung handle und im Ubrigen auch ein im Mietobjekt betriebenes Unternehmen fehle, komme auch eine
Mietrechtstbertragung zufolge UnternehmensverduBerung (8 12a Abs 1 MRG) nicht in Betracht. Jederzeit moglich sei
allerdings eine teilweise Untervermietung (8 11 Abs 1 MRG), noch dazu zu einem aliquot der Nutzflache héheren
Untermietzins und unter BerUcksichtigung allfélliger noch fortwirkender Investitionen der Drittbeklagten. Das
Mietrecht der drittbeklagten KG ware also durch teilweise Untervermietung verwertbar und bilde demnach einen
Vermdgenswert der drittbeklagten Partei. Anders als zu 6 Ob 262/02a liege im schon bei Mietvertragsabschluss
vorgesehenen Wohnenlassen der Erst- und Zweitbeklagten durch die Drittbeklagte keine unzuldssige
Weitergabe (8§ 30 Abs 2 Z 4 MRG) vor. Es habe dabei sein Bewenden, dass die Mietrechte der Drittbeklagten, die nicht
einfach ,erléschen" kénnten, einer Vollbeendigung der KG entgegenstiinden; damit sei auch die Komplementar-GmbH
trotz Léschung nicht voll beendet. Die Drittbeklagte sei nach wie vor Mieterin; von ihr leiteten die Erst- und
Zweitbeklagten die BenlUtzung ab. Sie nutzten somit nicht titellos.Das Erstgericht habe richtig erkannt, dass die
Mietrechte an der von der KG vereinbarungsgemafd Uberwiegend zu Wohnzwecken (ihrer Kommanditisten) genutzten
Wohnung nicht iibertragbar seien. Weil es sich also um eine Wohnung handle und im Ubrigen auch ein im Mietobjekt
betriebenes Unternehmen fehle, komme auch eine Mietrechtstbertragung zufolge Unternehmensveraul3erung
(Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG) nicht in Betracht. Jederzeit moéglich sei allerdings eine teilweise Untervermietung
(Paragraph 11, Absatz eins, MRG), noch dazu zu einem aliquot der Nutzflaiche héheren Untermietzins und unter
BerUcksichtigung allfalliger noch fortwirkender Investitionen der Drittbeklagten. Das Mietrecht der drittbeklagten KG
ware also durch teilweise Untervermietung verwertbar und bilde demnach einen Vermdgenswert der drittbeklagten
Partei. Anders als zu6 Ob 262/02a liege im schon bei Mietvertragsabschluss vorgesehenen Wohnenlassen
der Erst- und Zweitbeklagten durch die Drittbeklagte keine unzuldssige Weitergabe (Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4,
MRG) vor. Es habe dabei sein Bewenden, dass die Mietrechte der Drittbeklagten, die nicht einfach ,erléschen" kdnnten,
einer Vollbeendigung der KG entgegenstinden; damit sei auch die Komplementar-GmbH trotz Léschung nicht voll
beendet. Die Drittbeklagte sei nach wie vor Mieterin; von ihr leiteten die Erst- und Zweitbeklagten die Benitzung ab.
Sie nutzten somit nicht titellos.

Da somit die Parteifahigkeit der Drittbeklagten gegeben sei, habe das Erstgericht zu Unrecht das bisherige Verfahren
far nichtig erklart. Damit stelle sich die Frage, inwieweit die Drittbeklagte durch die Nichtigerklarung der gegen sie
gerichteten Kiindigung beschwert sei. Eine Beschwer, also ein RechtsschutzbedUrfnis des Rechtsmittelwerbers, stellten
jedenfalls die durch die vom Erstgericht beschlossene Kostenaufhebung aberkannten eigenen Verfahrenskosten dar.
Auch das Sacherledigungsinteresse der Drittbeklagten sei verletzt. Die Beschwer kdnne auch in einem prozessualen
Nachteil gelegen sein, zB wenn die Klage wegen Unzuldssigkeit des Rechtsweges zurlck- statt als unbegriindet
abgewiesen worden sei. Schon der Anspruch der Drittbeklagten auf Sacherledigung fuhre zur Aufhebung der
Nichtigerklarung und Zurtckverweisung des Aufkiindigungsverfahrens an die erste Instanz, welche hieriber
meritorisch zu entscheiden haben werde.

Die Zulassigkeit der Revision begriindete das Berufungsgericht mit uneinheitlicher Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes, die Zulassigkeit des Revisionsrekurses mit dem ,anzustrebenden Gleichklang" zur abandernden
Berufungsentscheidung im Verfahren Uber die R&umungsklage.

Gegen diese Entscheidung richtet sich einerseits die auf die Revisionsgrinde der Mangelhaftigkeit, der Aktenwidrigkeit
und der unrichtigen rechtlichen Beurteilung gestltzte Revision der Klager mit dem Antrag, das klagestattgebende
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Ersturteil wiederherzustellen (hilfsweise wird auch ein Aufhebungsantrag gestellt), sowie andererseits der auf den
Rechtsmittelgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung gestutzte Revisionsrekurs ebenfalls der Klager mit dem
Antrag, den bekdampften Beschluss des (insoweit) Rekursgerichtes dahin abzudndern, dass ebenfalls der
erstinstanzliche Beschluss (Nichtigerklarung samt Kostenaufhebung) vollinhaltlich wiederhergestellt werde.

Die beklagten Parteien haben eine Revisions- und Revisionsrekursbeantwortung erstattet, in welcher sie den Antrag
stellen, den gegnerischen Rechtsmitteln keine Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Rechtsmittel sind - zufolge teilweiser Verkennung der Rechtslage durch das Gericht zweiter Instanz und damit
notwendiger Korrektur der rechtlichen Beurteilung desselben aus Grinden der Rechtssicherheit - zulassig und im
Sinne des hilfsweise gestellten Aufhebungsantrages auch berechtigt.

Auszugehen ist zunachst davon, dass nach den Feststellungen der Vorinstanzen der seinerzeitige Mietvertrag mit den
Rechtsvorgangern der Klager zwar formal ausschlief3lich von der Personengesellschaft geschlossen, das Bestandobjekt
jedoch von dieser tatsachlich nie geschaftlich genutzt, sondern vielmehr ausschlieBlich von deren Kommanditisten zu
Wohnzwecken bentitzt worden war. Die Nennung der Gesellschaft als Bestandnehmerin im Vertrag erfolgte - insoweit
auch vollig konsensgemal’ - nur ,aus steuerlichen Grinden", woraus folgt, dass auch die Nennung ,zu Birozwecken"
bloR aus denselben steuerschonenden Motiven erfolgte. Damit ist aber insoweit von einem Scheingeschdft im Sinne
des 8§ 916 Abs 1 ABGB zwischen den (vormaligen) Vermietern und den (tatsachlichen) Mietern in der Person der
erst- und zweitbeklagten Parteien auszugehen. Bei einem solchen Scheingeschaft schaffen die Parteien
einvernehmlich nur den duBeren Schein der Abgabe einer Willenserkldrung (hier: zwischen der Personengesellschaft
und den Vermietern Uber den Abschluss eines Bestandvertrages), wollen jedoch schon bei Geschaftsabschluss die
damit verbundenen Rechtsfolgen nicht oder nicht so wie vertraglich niedergelegt eintreten lassen (Bollenberger in
KBB, ABGB Rz 1 zu 8 916 mwN); typischer Anwendungsfall ist - so wie auch hier - der Abschluss eines Geschaftes zur
Tauschung der Steuerbehérde, um eine bestimmte Steuerbelastung hiedurch zu vermeiden (Koziol/Welser 112 130;
Bollenberger aaO Rz 3). Ein solches Scheingeschaft ist nach 8 916 Abs 1 erster Satz ABGB nichtig, weil es (so) von
beiden Teilen nicht gewollt war und auch keiner der Partner auf die Wirksamkeit der Erklarung vertraute (Bollenberger
aa0 Rz 1; Rummel in Rummel, ABGB® Rz 2 zu § 916). Bedienten sich die Parteien eines bestimmten Geschéftstypus nur
deshalb, um Steuern zu sparen, so ist das verdeckte Geschaft in der Regel wirksam (Bollenberger aaO Rz 3), also das
Rechtsgeschaft an sich nicht (absolut) nichtig (RIS-Justiz RS0018090). Das im Hintergrund stehende verdeckte
(dissimulierte) Geschaft ist nach seiner wahren Beschaffenheit zu beurteilen und wirksam, wenn es den Erfordernissen
eines gultigen Rechtsgeschafts entspricht (1 Ob 58/02i). Gesamtnichtigkeit trate nur ein, wenn die Parteien Uberhaupt
nicht die Absicht hatten, ein Rechtsgeschaft abzuschlieBen (RIS-Justiz RS0018131) - wovon hier jedoch nicht
ausgegangen werden kann, wollten doch die Rechtsvorganger der Klager einerseits und die Eheleute Z*****
andererseits jedenfalls einen Mietvertrag schlieen, allerdings ,aus steuerlichen Griinden" eben nur mit der insoweit
vorgeschobenen Gesellschaft anstelle der tatsdchlich als Bestandnehmer das Bestandobjekt (ausschlieRlich)
nutzenden und dahinterstehenden naturlichen Personen. Daraus folgt weiters, dass die erst- und zweitbeklagten
Parteien das Bestandobjekt grundsatzlich nicht titellos benitzen, sondern von Anfang an - in Beurteilung des
Geschéftes ,nach seiner wahren Beschaffenheit" (§ 916 Abs 1 letzter Halbsatz ABGB) - als die ,wahren" (eigentlichen)
Bestandnehmer. Dass sich die Parteien dabei im erstinstanzlichen Verfahren nicht auch - ausdrucklich - auf einen
Scheincharakter dieses Rechtsgeschaftes berufen haben, schadet dabei schon deshalb nicht, weil es sich - unterstellt
man die hiezu wiedergegebenen Feststellungen der Vorinstanzen als insoweit ,lberschiefend" - jedenfalls um solche
handelt, deren dafir maligebliche Beweisergebnisse jedenfalls in den Rahmen der beiderseitigen
Prozessbehauptungen und -einwendungen - speziell zur ausschlieBlichen Anmietung zum Wohn- und nicht auch
Geschéftsbedlrfnis - Deckung finden (RIS-Justiz RS0040318, RS0037972).Auszugehen ist zunachst davon, dass nach den
Feststellungen der Vorinstanzen der seinerzeitige Mietvertrag mit den Rechtsvorgangern der Klager zwar formal
ausschlie3lich von der Personengesellschaft geschlossen, das Bestandobjekt jedoch von dieser tatsdchlich nie
geschaftlich genutzt, sondern vielmehr ausschlieflich von deren Kommanditisten zu Wohnzwecken benitzt worden
war. Die Nennung der Gesellschaft als Bestandnehmerin im Vertrag erfolgte - insoweit auch vdllig konsensgemaf - nur
»,aus steuerlichen Grinden", woraus folgt, dass auch die Nennung ,zu Blrozwecken" bloR aus denselben
steuerschonenden Motiven erfolgte. Damit ist aber insoweit von einem Scheingeschaft im Sinne des Paragraph 916,
Absatz eins, ABGB zwischen den (vormaligen) Vermietern und den (tatsachlichen) Mietern in der Person der erst- und
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zweitbeklagten Parteien auszugehen. Bei einem solchen Scheingeschaft schaffen die Parteien einvernehmlich nur den
auBeren Schein der Abgabe einer Willenserklarung (hier: zwischen der Personengesellschaft und den Vermietern Uber
den Abschluss eines Bestandvertrages), wollen jedoch schon bei Geschéaftsabschluss die damit verbundenen
Rechtsfolgen nicht oder nicht so wie vertraglich niedergelegt eintreten lassen (Bollenberger in KBB, ABGB Rz 1
zu Paragraph 916, mwN); typischer Anwendungsfall ist - so wie auch hier - der Abschluss eines Geschaftes zur
Tauschung der Steuerbehoérde, um eine bestimmte Steuerbelastung hiedurch zu vermeiden (Koziol/Welser 112 130;
Bollenberger aaO Rz 3). Ein solches Scheingeschaft ist nach Paragraph 916, Absatz eins, erster Satz ABGB nichtig, weil
es (so) von beiden Teilen nicht gewollt war und auch keiner der Partner auf die Wirksamkeit der Erklarung vertraute
(Bollenberger aaO Rz 1; Rummel in Rummel, ABGB® Rz 2 zu Paragraph 916,). Bedienten sich die Parteien eines
bestimmten Geschaftstypus nur deshalb, um Steuern zu sparen, so ist das verdeckte Geschaft in der Regel wirksam
(Bollenberger aaO Rz 3), also das Rechtsgeschaft an sich nicht (absolut) nichtig (RIS-Justiz RS0018090). Das im
Hintergrund stehende verdeckte (dissimulierte) Geschaft ist nach seiner wahren Beschaffenheit zu beurteilen und
wirksam, wenn es den Erfordernissen eines gliltigen Rechtsgeschafts entspricht (1 Ob 58/02i). Gesamtnichtigkeit trate
nur ein, wenn die Parteien Uberhaupt nicht die Absicht hatten, ein Rechtsgeschaft abzuschlieRen (RIS-Justiz
RS0018131) - wovon hier jedoch nicht ausgegangen werden kann, wollten doch die Rechtsvorganger der Klager
einerseits und die Eheleute Z***** andererseits jedenfalls einen Mietvertrag schlieBen, allerdings ,aus steuerlichen
Grinden" eben nur mit der insoweit vorgeschobenen Gesellschaft anstelle der tatsachlich als Bestandnehmer das
Bestandobjekt (ausschlieBlich) nutzenden und dahinterstehenden natlrlichen Personen. Daraus folgt weiters, dass
die erst- und zweitbeklagten Parteien das Bestandobjekt grundsatzlich nicht titellos benltzen, sondern von Anfang
an - in Beurteilung des Geschaftes ,nach seiner wahren Beschaffenheit" (Paragraph 916, Absatz eins, letzter Halbsatz
ABGB) - als die ,wahren" (eigentlichen) Bestandnehmer. Dass sich die Parteien dabei im erstinstanzlichen Verfahren
nicht auch - ausdricklich - auf einen Scheincharakter dieses Rechtsgeschaftes berufen haben, schadet dabei schon
deshalb nicht, weil es sich - unterstellt man die hiezu wiedergegebenen Feststellungen der Vorinstanzen als insoweit
LUberschieRend" - jedenfalls um solche handelt, deren dafiir maf3gebliche Beweisergebnisse jedenfalls in den Rahmen
der beiderseitigen Prozessbehauptungen und -einwendungen - speziell zur ausschlief3lichen Anmietung zum
Wohn- und nicht auch Geschaftsbedirfnis - Deckung finden (RIS-Justiz RS0040318, RS0037972).

Zu prufen bleibt damit weiters, ob die Klager - als nicht in diese nur zum Schein abgegebenen Willenserklarungen
unmittelbar eingebundene bloRe Rechtsnachfolger der vormaligen Vermieter - nach § 916 Abs 2 ABGB geschitzt sind,
da die Einrede des Scheingeschaftes ,einem Dritten, der im Vertrauen auf die Erkldrung Rechte erworben hat, nicht
entgegengesetzt werden kann". Nach den vorinstanzlichen Feststellungen hatten die Klager (von ihren
Rechtsvorgangern) Einsicht in den Mietvertrag (in welchem die Drittbeklagte als alleinige Mieterin genannt war) sowie
das Urteil 6 C 211/95t des Erstgerichtes (in welchem diese Gesellschaft als Mieterin des Bestandobjektes festgestellt
worden war) erhalten sollen jedoch - von keiner der beteiligten Personen - Uber den ,wahren Mieter" aufgeklart
worden sein. Demgemal forderten die Klager auch (nach Einzahlung der ersten Miete nach dem Eigentimerwechsel)
die Richtigstellung der Uberweisungen auf den Namen der Gesellschaft (statt des Zweitbeklagten) und wurden in der
Folgezeit auch samtliche Mietzinse jeweils ,im Namen der Gesellschaft" bezahlt. Besondere, darliber hinausgehende
Nachforschungspflichten waren den Klagern - deren Rechtsstellung als Dritte im Sinne der zitierten Gesetzesstelle
anzunehmen ist, weil ihre Rechtssphare durch das Scheingeschaft berthrt ist (SZ 43/134; JBl 1991, 397; Bollenberger
aa0 Rz 4; Rummel aaO Rz 4) - unter diesen Gegebenheiten nach dem bisherigen Stand der Feststellungen (auch wenn
die Streitteile seit 1997 gleichsam ,Tir an Tur" wohnten) nicht zuzumuten gewesen, sodass diesfalls uU nicht einmal
von (den guten Glauben ausschliefender) leichter Fahrlassigkeit bei der Beurteilung ausgegangen werden kann (RIS-
Justiz RS0018160). Den nunmehrigen Klagern kdnnte die Scheinnatur des Geschaftes daher - wenn es beim bisherigen
Feststellungsstand bleiben sollte - nicht entgegengehalten werden, wenn sie doch im Vertrauen auf das (an sich
unwirksame) Scheingeschaft (Bestandvertrag ausschlielich mit der Drittbeklagten) Rechte erworben haben. Das
Schicksal des Raumungsbegehrens gegen die erst- und zweitbeklagten Parteien hinge damit rechtlich vom Ausgang
des Kundigungsverfahrens gegen die Drittbeklagte ab; insoweit liegt - entgegen der Annahme des Berufungsgerichtes
- auch bezuiglich des Raumungsbegehrens noch keine Spruchreife vor, weshalb - in Stattgebung der Revision gegen die
klageabweisliche Entscheidung des Berufungsgerichtes - das Erstgericht (auch) hierlber nach Verfahrenserganzung
neuerlich zu entscheiden haben wird. Insbesondere soll es hiebei den Parteien ermoglicht werden, zu dieser von den
Vorinstanzen bisher noch nicht in ihre rechtliche Beurteilung miteinbezogenen Qualifikation des Bestandvertrages als
Scheingeschaft (einschlieBlich der Rechtsfolgen auch im Lichte des 8 916 Abs 2 ABGB) allenfalls auch weiteres
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ergédnzendes Vorbringen zu erstatten, um sie nicht diesbeziiglich mit einer ,Uberraschungsentscheidung" zu
konfrontieren (88 182, 182a ZP0O).Zu prifen bleibt damit weiters, ob die Klager - als nicht in diese nur zum Schein
abgegebenen Willenserklarungen unmittelbar eingebundene bloRe Rechtsnachfolger der vormaligen Vermieter - nach
Paragraph 916, Absatz 2, ABGB geschutzt sind, da die Einrede des Scheingeschéftes ,einem Dritten, der im Vertrauen
auf die Erkldrung Rechte erworben hat, nicht entgegengesetzt werden kann". Nach den vorinstanzlichen
Feststellungen hatten die Klager (von ihren Rechtsvorgangern) Einsicht in den Mietvertrag (in welchem die
Drittbeklagte als alleinige Mieterin genannt war) sowie das Urteil 6 C 211/95t des Erstgerichtes (in welchem diese
Gesellschaft als Mieterin des Bestandobjektes festgestellt worden war) erhalten sollen jedoch - von keiner der
beteiligten Personen - Gber den ,wahren Mieter" aufgeklart worden sein. DemgemaR forderten die Klager auch (nach
Einzahlung der ersten Miete nach dem Eigentiimerwechsel) die Richtigstellung der Uberweisungen auf den Namen der
Gesellschaft (statt des Zweitbeklagten) und wurden in der Folgezeit auch samtliche Mietzinse jeweils ,im Namen der
Gesellschaft" bezahlt. Besondere, dartber hinausgehende Nachforschungspflichten waren den Kldgern - deren
Rechtsstellung als Dritte im Sinne der zitierten Gesetzesstelle anzunehmen ist, weil ihre Rechtssphare durch das
Scheingeschaft berlhrt ist (SZ 43/134; JBl 1991, 397; Bollenberger aaO Rz 4; Rummel aaO Rz 4) - unter diesen
Gegebenheiten nach dem bisherigen Stand der Feststellungen (auch wenn die Streitteile seit 1997 gleichsam ,Tur an
Tar" wohnten) nicht zuzumuten gewesen, sodass diesfalls uU nicht einmal von (den guten Glauben ausschlieRender)
leichter Fahrlassigkeit bei der Beurteilung ausgegangen werden kann (RIS-Justiz RS0018160). Den nunmehrigen Klagern
kdonnte die Scheinnatur des Geschaftes daher - wenn es beim bisherigen Feststellungsstand bleiben sollte - nicht
entgegengehalten werden, wenn sie doch im Vertrauen auf das (an sich unwirksame) Scheingeschaft (Bestandvertrag
ausschlie3lich mit der Drittbeklagten) Rechte erworben haben. Das Schicksal des Raumungsbegehrens
gegen die erst- und zweitbeklagten Parteien hinge damit rechtlich vom Ausgang des Kindigungsverfahrens gegen die
Drittbeklagte ab; insoweit liegt - entgegen der Annahme des Berufungsgerichtes - auch bezlglich des
Raumungsbegehrens noch keine Spruchreife vor, weshalb - in Stattgebung der Revision gegen die klageabweisliche
Entscheidung des Berufungsgerichtes - das Erstgericht (auch) hierlber nach Verfahrensergdnzung neuerlich zu
entscheiden haben wird. Insbesondere soll es hiebei den Parteien ermoglicht werden, zu dieser von den Vorinstanzen
bisher noch nicht in ihre rechtliche Beurteilung miteinbezogenen Qualifikation des Bestandvertrages als
Scheingeschaft (einschlielich der Rechtsfolgen auch im Lichte des Paragraph 916, Absatz 2, ABGB) allenfalls auch
weiteres ergénzendes Vorbringen zu erstatten, um sie nicht diesbeziiglich mit einer ,Uberraschungsentscheidung” zu
konfrontieren (Paragraphen 182,, 182a ZPO).

Falls gemal § 916 Abs 2 ABGB vom (aufrechten) Vorliegen eines Bestandvertrages mit der Drittbeklagten auszugehen
sein sollte, hatte diese noch Nutzungsrechte und ware insoweit nicht vermdgenslos.Falls gemal Paragraph 916, Absatz
2, ABGB vom (aufrechten) Vorliegen eines Bestandvertrages mit der Drittbeklagten auszugehen sein sollte, hatte diese
noch Nutzungsrechte und ware insoweit nicht vermdégenslos.

Entgegen den Ausfihrungen der Klager in ihrem Revisionsrekurs ist damit auch nicht von einer zur Nichtigkeit
fihrenden ,formellen wie auch materiellen Vollbeendigung" dieser Gesellschaft auszugehen (eingehend Dellinger,
Rechtsfahige Personengesellschaften in der Liquidation, 386 ff, 389). Auch Nutzungsrechte als Bestandnehmerin sind
ein Vermogen der (selbst aufgeldsten und/oder geldschten) OHG/KG (Dellinger aaO 391; JBl 1957, 415). Insoweit ist
auch die Loschung im Firmenbuch nicht konstitutiv (SZ 74/35; 4 Ob 308/99v; 6 Ob 262/02a; RIS-JustizRS0050186).
Solange ihr Rechtsverhdltnis (hier: Bestandverhaltnis) nicht endgultig abgewickelt ist, vermag die blof3e Loschung der
Gesellschaft ihre Parteifahigkeit somit nicht zu beendigen (RIS-Justiz RS0021209).

Damit war dem Revisionsrekurs keine, der Revision hingegen im Sinne des hilfsweise gestellten Aufhebungsantrages
Folge zu geben.

Die Kostenentscheidung hinsichtlich des Revisionsrekurses beruht auf 88 41, 50 ZPO; der Kostenvorbehalt in Ansehung
der Revisionsentscheidung ist in § 52 Abs 1 ZPO begrundet.Die Kostenentscheidung hinsichtlich des Revisionsrekurses
beruht auf Paragraphen 41,, 50 ZPO; der Kostenvorbehalt in Ansehung der Revisionsentscheidung ist in Paragraph
52, Absatz eins, ZPO begrindet.
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