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@ Veroffentlicht am 27.05.2003

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Schlosser
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Gerstenecker, Dr. Rohrer, Dr. Zechner und
Univ. Doz. Dr. Bydlinski als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1) P***** Aktiengesellschaft,
*%%%% ynd 2) Dr. Christian P***** peide vertreten durch Dr. Anton Paul Schaffer, Rechtsanwalt in Wien, wider die
beklagte Partei A***** Gesellschaft m. b. H., ***** vertreten durch Eisenberger & Herzog Rechtsanwaltssozietat in
Graz, wegen Aufkiindigung infolge aul3erordentlicher Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichts
flr Zivilrechtssachen Graz als Berufungsgericht vom 7. April 2003, GZ 3 R 30/03h-16, folgenden

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die auBerordentliche Revision wird gemal &8 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.Die auRerordentliche Revision wird gemaRR & 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des
Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurickgewiesen.

Text
Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

1. Der Kundigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 7 MRG setzt das Fehlen einer regelmaRigen geschaftlichen Tatigkeit durch
den Mieter entweder in der vereinbarten Form und Intensitdt oder wenigstens in gleichwertiger Weise voraus. Er ist
Uberdies nur beim Mangel eines schutzwirdigen Interesses des Mieters verwirklicht. Fir das Vorliegen eines solchen
Interesses ist der Mieter beweispflichtig. Nach sténdiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ist ferner eine
Stilllegung des Geschéftsbetriebs infolge notwendiger Renovierungs- und Vorbereitungsarbeiten einer mangelnden
regelmafigen geschaftlichen Betatigung nur dann nicht gleichzusetzen, wenn die Fortsetzung der geschaftlichen
Tatigkeit im Bestandobjekt nach Abschluss der Arbeiten geplant ist. Demnach muss - ausgehend von der Sachlage im
Zeitpunkt der Zustellung der Kiindigung oder doch wenigstens bei Schluss der mindlichen Verhandlung erster Instanz
- die Wiederaufnahme der geschdéftlichen Tatigkeit in absehbarer Zeit konkret bevorstehen. Auch diese Tatsache hat
der Mieter zu beweisen. Nur wenn die Verhdltnisse bei Schluss der Verhandlung die Wiederaufnahme des
Geschaftsbetriebs in naher Zukunft sicher erwarten lassen, ist dem Bestandnehmer ein Interesse an der
Aufrechterhaltung des Mietvertrags nicht abzusprechen. Ob die Wiederaufnahme einer geschaftlichen Tatigkeit des
Mieters im Bestandobjekt in naher Zukunft erwartet werden kann, hangt von den singularen Umstanden des Einzelfalls
ab. Eine solche Entscheidung wirft daher nur dann eine erhebliche Rechtsfrage im Sinn des § 502 Abs 1 ZPO auf, wenn
dem Berufungsgericht eine krasse Fehlbeurteilung unterlaufen ware (7 Ob 319/00p mwN).1. Der Kindigungsgrund
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nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG setzt das Fehlen einer regelmaliigen geschaftlichen Tatigkeit durch den
Mieter entweder in der vereinbarten Form und Intensitat oder wenigstens in gleichwertiger Weise voraus. Er ist
Uberdies nur beim Mangel eines schutzwirdigen Interesses des Mieters verwirklicht. Fir das Vorliegen eines solchen
Interesses ist der Mieter beweispflichtig. Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ist ferner eine
Stilllegung des Geschaftsbetriebs infolge notwendiger Renovierungs- und Vorbereitungsarbeiten einer mangelnden
regelmaligen geschaftlichen Betdtigung nur dann nicht gleichzusetzen, wenn die Fortsetzung der geschaftlichen
Tatigkeit im Bestandobjekt nach Abschluss der Arbeiten geplant ist. Demnach muss - ausgehend von der Sachlage im
Zeitpunkt der Zustellung der Kiindigung oder doch wenigstens bei Schluss der mindlichen Verhandlung erster Instanz
- die Wiederaufnahme der geschaftlichen Tatigkeit in absehbarer Zeit konkret bevorstehen. Auch diese Tatsache hat
der Mieter zu beweisen. Nur wenn die Verhadltnisse bei Schluss der Verhandlung die Wiederaufnahme des
Geschaftsbetriebs in naher Zukunft sicher erwarten lassen, ist dem Bestandnehmer ein Interesse an der
Aufrechterhaltung des Mietvertrags nicht abzusprechen. Ob die Wiederaufnahme einer geschaftlichen Tatigkeit des
Mieters im Bestandobjekt in naher Zukunft erwartet werden kann, hangt von den singuldren Umstanden des Einzelfalls
ab. Eine solche Entscheidung wirft daher nur dann eine erhebliche Rechtsfrage im Sinn des Paragraph 502, Absatz eins,
ZPO auf, wenn dem Berufungsgericht eine krasse Fehlbeurteilung unterlaufen ware (7 Ob 319/00p mwN).

2. Das angefochtene Urteil beruht auf den soeben referierten Leitlinien der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs. MaRRgebend ist im Anlassfall, dass im Mietobjekt seit Beginn des Bestandverhaltnisses am 1. 8. 1999 bis
zum Schluss der mundlichen Verhandlung erster Instanz am 11. 11. 2002 noch nie eine geschéftliche Tatigkeit
ausgelbt wurde, obgleich die Vermietung nach dem Bestandvertrag "ausschlie3lich zu geschaftlichen Zwecken, und
zwar nur zum Verkauf jener Waren, welche im Rahmen der Gewerbeordnung fiir Backer und Konditoren umfasst sind",
erfolgte.

Die beklagte Partei beruft sich als Stltze fir ihren Prozessstandpunkt auf die Entscheidung3 Ob 40/00d. Dieser liegt
jedoch ein in wesentlichen Punkten anders gelagerter Sachverhalt zugrunde. Nach Ansicht der Revisionswerberin muss
die Kindigung Uuberdies schon deshalb scheitern, weil die klagenden Parteien die "Unmdoglichkeit" und
"Unzumutbarkeit der Aufnahme einer geschaftlichen Tatigkeit" im Bestandobjekt selbst rechtswidrig und schuldhaft
verursacht hatten, indem sie den Mitte September 2001 abgeschlossenen Umbau eines anderen Geschéftslokals im
gleichen Haus, dem der Hintereingang zum Geschaftslokal der beklagten Partei zum Opfer gefallen sei, erméglicht
hatten.

Die Revisionswerberin Ubergeht, dass die getroffenen Feststellungen, selbst wenn man die Zumauerung des
Hintereingangs zu ihrem Geschaftslokal wegdachte, nicht ohne weiteres den Schluss triigen, die Aufnahme einer
Geschaftstatigkeit im Bestandobjekt ware in naher Zukunft sicher zu erwarten gewesen. Im Frihjahr 2002 fanden bloR
"erste konkrete Besprechungen hinsichtlich der Durchfihrung der geplanten Adaptierungen" statt. Im April 2002
wurde das Bestandobjekt dann "im Rahmen einer Koordinationsbesprechung zur Festlegung des zeitlichen Ablaufs der
Umbauarbeiten" neuerlich besichtigt. Bei Wirdigung dieser Tatsachen ist als Hintergrund bedeutsam, dass schon im
Lauf des Jahres 2000 erste Planungsarbeiten fiir den Umbau des Geschaftslokals stattgefunden hatten und ein
Einreichplan am 26. 2. 2001 fertiggestellt war. Dessen Umsetzung wurde jedoch wegen der "Adaptierung anderer
Filialen und einer Umstellung der zentralen Betriebsstatte" etwa ein Jahr zurlckgestellt.

Die beklagte Partei behauptet, insgesamt 32 Filialen zu unterhalten. Bei einem Unternehmen dieser GréRenordnung
kdnnen aus betriebswirtschaftlichen Grinden, wie die zuvor referierten Feststellungen belegen, kurzfristig andere
Ziele als die Aufnahme des Geschaftsbetriebs in einer weiteren - erst nach vorherigen BaumaRnahmen
funktionsfahigen - Filiale Prioritdt erlangen. Angesichts dessen ist eine bloRe "Koordinationsbesprechung zur
Festlegung des zeitlichen Ablaufs der Umbauarbeiten" noch nicht mit der sicheren Erwartung der Aufnahme einer
Geschaftstatigkeit in naher Zukunft gleichzusetzen.

Im Licht solcher Erwagungen ist aber in der vom Berufungsgericht erzielten Ldsung zumindest keine krasse
Fehlbeurteilung zu erblicken.
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