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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Maier
als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Steinbauer, Dr. Spenling, Dr. Hradil und Dr. Hopf als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei K¥****QEG, ***** vertreten durch Dr. Dipl. Ing. Christoph
Aigner und Dr. Thomas Feichtinger, Rechtsanwalte in Salzburg, gegen die beklagte Partei Elisabeth E****%,
Geschéftsfrau iR, ***** vertreten durch Prof. Dr. Alfred Haslinger ua, Rechtsanwalte in Linz, und die auf ihrer Seite
beigetretene Nebenintervenientin J*****& Co, ***** vertreten durch Dr. Klaus Platzer, Rechtsanwalt in Salzburg,
wegen Aufkindigung, Uber die auBerordentliche Revision der Nebenintervenientin gegen das Urteil des
Landesgerichtes Salzburg als Berufungsgericht vom 24. August 2000, GZ 54 R 115/00a-15, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR § 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen (8 510 Abs 3 ZP0O).Die auRRerordentliche Revision wird gemald Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels
der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckgewiesen (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

Text
Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

VerduRRert der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand betriebene Unternehmen
"zur Fortfihrung in diesen Rdumen", so tritt der Erwerber des Unternehmens gemal3 § 12a Abs 1 MRG anstelle des
bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhaltnis ein. Diese durch das 3. WAG eingefiigte Regelung entspricht der
bis dahin geltenden Bestimmung des § 12 Abs 3 aF MRG, sodass zur Auslegung des § 12a Abs 1 MRG auf die Judikatur
zu § 12 Abs 3 aF MRG zurlckgegriffen werden kann (WoBI 1999, 48; RIS-Justiz RS0106567). Demgemald ist
Voraussetzung des Mietrechtsliiberganges nach & 12a Abs 1 MRG, dass ein lebendes Unternehmen unter Wahrung der
Unternehmensidentitat verauRRert wird und der Erwerber dieses Unternehmen zur Weiterfihrung Gbernimmt. Die
Identitat des verduRerten Unternehmens mit dem vom Erwerber fortgefiihrten muss also gewahrt bleiben (SZ 57/191;
EvBI 1983/30; WoBlI 1989, 45 uva; Wurth/Zingher, Wohnrecht20 Rz 10, 14 zu § 12a MRG). An dieses Erfordernis sind
keine strengen Anforderungen zu stellen, sodass etwa die Verlagerung des Schwerpunktes von einer Warengattung
auf die andere (WoBI 1989, 45), der Vertrieb von Waren anderer Herkunft (4 Ob 618/88; RIS-JustizRS0070674) oder die
Anderung der Ausgestaltung des Geschéftslokals (WoBI 1989, 45) nichts am Vorliegen einer
Unternehmensveraul3erung andert, wenn nach wie vor die Identitat des Unternehmens gewahrt bleibt. Dies ist dann
der Fall, wenn der Erwerber den Standort beibehalt, den Kundenstock Ubernimmt und den Betrieb mit Waren gleicher
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Art fortfiihrt (MietSlg 40.444). Hingegen tritt ein Mietvertragsubergang dann nicht ein, wenn aus den Umstdnden auf
das Vorliegen eines Scheingeschiftes geschlossen werden kann, welches die tatsachlich gewollte Ubertragung der
Hauptmietrechte nur in die Form einer UnternehmensverauBerung gekleidet hat (SZ 57/191).VerauBert der
Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand betriebene Unternehmen "zur Fortfuhrung
in diesen Raumen", so tritt der Erwerber des Unternehmens gemaR Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG anstelle des
bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhiltnis ein. Diese durch das 3. WAG eingefligte Regelung entspricht der
bis dahin geltenden Bestimmung des Paragraph 12, Absatz 3, aF MRG, sodass zur Auslegung des Paragraph 12 a,
Absatz eins, MRG auf die Judikatur zu Paragraph 12, Absatz 3, aF MRG zuruckgegriffen werden kann (WoBI 1999, 48;
RIS-Justiz RS0106567). Demgemal} ist Voraussetzung des Mietrechtsiberganges nach Paragraph 12 a, Absatz eins,
MRG, dass ein lebendes Unternehmen unter Wahrung der Unternehmensidentitat verauf8ert wird und der Erwerber
dieses Unternehmen zur Weiterfihrung Ubernimmt. Die Identitdt des verdul3erten Unternehmens mit dem vom
Erwerber fortgefihrten muss also gewahrt bleiben (SZ 57/191; EvBI 1983/30; WoBI 1989, 45 uva; Wirth/Zingher,
Wohnrecht20 Rz 10, 14 zu Paragraph 12 a, MRG). An dieses Erfordernis sind keine strengen Anforderungen zu stellen,
sodass etwa die Verlagerung des Schwerpunktes von einer Warengattung auf die andere (WoBI 1989, 45), der Vertrieb
von Waren anderer Herkunft (4 Ob 618/88; RISJustizRS0070674) oder die Anderung der Ausgestaltung des
Geschaftslokals (WoBI 1989, 45) nichts am Vorliegen einer UnternehmensverduBerung andert, wenn nach wie vor die
Identitat des Unternehmens gewahrt bleibt. Dies ist dann der Fall, wenn der Erwerber den Standort beibehalt, den
Kundenstock Gbernimmt und den Betrieb mit Waren gleicher Art fortfuhrt (MietSlg 40.444). Hingegen tritt ein
Mietvertragsibergang dann nicht ein, wenn aus den Umstanden auf das Vorliegen eines Scheingeschéftes geschlossen
werden kann, welches die tatsichlich gewollte Ubertragung der Hauptmietrechte nur in die Form einer
Unternehmensveraul3erung gekleidet hat (SZ 57/191).

Damit wird deutlich, dass es entgegen der Meinung der Revisionswerberin fir die Annahme einer
Unternehmensveraul3erung nicht ausreicht, dass VeraulRerer und Erwerber das zwischen ihnen geschlossene Geschaft
als Unternehmensveraul3erung bezeichnen und im Vertrag Formulierungen verwenden, die fUr einen solchen Vorgang
typisch sind, wenn aus den Umstanden hervorgeht, dass die Fortfihrung des Unternehmens unter Wahrung seiner
Identitat nicht beabsichtigt war. Gerade das ist hier der Fall: Es steht fest - und wurde im Verfahren auch gar nicht
bestritten - dass der Erwerber nie die Absicht hatte, das im Mietobjekt betriebene Unternehmen - Verkaufsbetrieb flr
Wolle und Wollwaren - unter Wahrung seiner Identitat fortzufiihren. Vielmehr war das zwischen der Beklagten und
dem Erwerber geschlossen Geschaft von der Absicht des letzteren getragen, im Bestandobjekt ein Juweliergeschaft zu
betreiben. Von der Wahrung der Identitat des erworbenen Unternehmens kann daher nicht die Rede sein. Zweck des
Geschéftes war es vielmehr, den Erwerber durch den Erwerb "des Unternehmens" der Beklagten in die Lage zu
versetzten, im Bestandobjekt ein ganz anderes Unternehmen zu betreiben. In der Rechtsauffassung der Vorinstanzen,
die aus diesen Umstdnden auf das Vorliegen eines Scheingeschaftes geschlossen haben, mit dem die tatsachlich
gewollte Ubertragung der Hauptmietrechte nur in die Form einer UnternehmensverduRerung gekleidet wurde, liegt
daher keine die Zulassigkeit der Revision begrindende Fehlbeurteilung.

Dass - wie die Revisionswerberin ins Treffen fuhrt - Wirth/Zingher die Meinung vertreten, dass der Erwerber als neuer
Mieter im Rahmen des Mietvertrags auch die Art der Unternehmenstatigkeit andern kénne (was zur Folge habe, dass
der Mietzins iS § 12a Abs 2 letzter Satz MRG angehoben werden kdnne), andert an diesem Ergebnis nichts. Damit wird
nur zum Ausdruck gebracht, dass der Erwerber, der nach Verwirklichung der Voraussetzungen des § 12a Abs 1 MRG in
den Mietvertrag eingetreten ist, die Tatigkeit des (unter Wahrung seiner Identitat zur Fortfihrung Gbernommenen)
Unternehmens nicht auf Dauer unverandert beibehalten muss. Voraussetzung dafiir ist aber - und davon gehen auch
Wirth/Zingher aus - dass der Erwerber in den Mietvertrag eingetreten ist, was nur dann der Fall ist, wenn er das
Unternehmen zur identitdtswahrenden Fortfuhrung Gbernommen hat (in diesem Sinne auch Wurth/Zingher, aa0O, Rz
14 zu § 12a MRG). Dies haben die Vorinstanzen aber hier mit jedenfalls vertretbarer Begriindung verneintDass - wie
die Revisionswerberin ins Treffen fuhrt - Wirth/Zingher die Meinung vertreten, dass der Erwerber als neuer Mieter im
Rahmen des Mietvertrags auch die Art der Unternehmenstatigkeit dndern kénne (was zur Folge habe, dass der
Mietzins iS Paragraph 12 a, Absatz 2, letzter Satz MRG angehoben werden kdnne), andert an diesem Ergebnis nichts.
Damit wird nur zum Ausdruck gebracht, dass der Erwerber, der nach Verwirklichung der Voraussetzungen des
Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG in den Mietvertrag eingetreten ist, die Tatigkeit des (unter Wahrung seiner Identitat
zur Fortfihrung Gbernommenen) Unternehmens nicht auf Dauer unverandert beibehalten muss. Voraussetzung dafur
ist aber - und davon gehen auch Wurth/Zingher aus - dass der Erwerber in den Mietvertrag eingetreten ist, was nur
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dann der Fall ist, wenn er das Unternehmen zur identitatswahrenden Fortfihrung tbernommen hat (in diesem Sinne
auch Wurth/Zingher, aaO, Rz 14 zu Paragraph 12 a, MRG). Dies haben die Vorinstanzen aber hier mit jedenfalls
vertretbarer Begrindung verneint.
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