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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 23.09.1997

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Huber
als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr.Kodek und Dr.Niederreiter sowie die
Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr.Grif3 und Dr.Schenk als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden
Partej "J¥****" *x***gase|lschaft mbH, ***** vertreten durch Dr.Ernst Hagen und Dr.GUnther Hagen, Rechtsanwalte in
Dornbirn, wider die beklagte Partei C*****gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Fiebinger & Pollak, Rechtsanwalte
in Wien, wegen Aufkindigung, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Feldkirch als
Berufungsgericht vom 21.Mai 1997, GZ 2 R 136/97h-19, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des
Bezirksgerichtes Dornbirn vom 2.Mdrz 1997, GZ 4 C 425/96b-13, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 38.925,- bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin S 6.487,50 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Streitteile schlossen jeweils als "Leasing-Pachtvertrag" bezeichnete Vertrdge Uber zwei Bestandobjekte im
Einkaufszentrum M***** jn D***** das ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel auf Grund einer nach dem 30.Juni 1953

erteilten Baubewilligung errichtet und im Marz 1987 er6ffnet wurde, und zwar

1.) den Vertrag vom 8Janner 1987 in bezug auf die im ersten ObergeschoR gelegenen Geschaftsraume mit rund 1.796
m2 zum Zweck des Betriebs eines Elektrofachmarktes mit dem im Vertragsanhang unter 8 7 Punkt 1. beschriebenen
Sortiment Unterhaltungselektronik, Fachzeitschriften und Fachbticher, Elektrogerate und Lampen, Elektrozubehor,
Schreib- und Rechenmaschinen, elektrische Uhren, elektrische Haushaltsgerdte und dazugehorige Reinigungsmittel,
Foto jeder Art, Videothek, Reparatur und Service fir das Gesamtsortiment, Bilderrahmen, Computer, Schallplatten und
Tontrager jeder Art;1.) den Vertrag vom 8Janner 1987 in bezug auf die im ersten ObergeschoR3 gelegenen
Geschaftsrdume mit rund 1.796 m2 zum Zweck des Betriebs eines Elektrofachmarktes mit dem im Vertragsanhang
unter Paragraph 7, Punkt 1. beschriebenen Sortiment Unterhaltungselektronik, Fachzeitschriften und Fachbtcher,
Elektrogerate und Lampen, Elektrozubehor, Schreib- und Rechenmaschinen, elektrische Uhren, elektrische
Haushaltsgerate und dazugehodrige Reinigungsmittel, Foto jeder Art, Videothek, Reparatur und Service fir das
Gesamtsortiment, Bilderrahmen, Computer, Schallplatten und Tontrager jeder Art;

2.) den Vertrag vom 16.August 1988 in bezug auf die an den Elektrofachmarkt unmittelbar angrenzenden
Geschaftsraume mit etwa 100,5 m2 zum Zwecke des Betriebs eines Fotolabors und des Verkaufs von Filmen,
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Fotogehausen und Zubehor sowie eines Fotostudios.
Die hier wesentlichen Punkte in den beiden Vertragen lauten:
"Praambel

Die Zielsetzung des Einkaufszentrums M#***** st die optimale Versorgung der Bevolkerung unter gleichzeitiger
Sicherstellung des wirtschaftlichen Erfolges aller Beteiligten (Bestandgeber und -nehmer der Bauteile 1-3 und der

M#*****gesellschaft m.b.H) an diesem Einkaufszentrum.

Die Erzielung einer hohen Attraktivitat des Betriebes jedes einzelnen Bestandnehmers im Einkaufszentrum ist daher im
Interesse aller Beteiligten ein wesentliches Prinzip fur sein kaufmannisches Verhalten. Die Attraktivitdt des gesamten
Einkaufszentrums M***** wird unter anderem einerseits durch Beteiligung erganzender und teilweise
konkurrierender besonders ausgewahlter Bestandnehmer, andererseits durch Konkurrenzverbote, ferner durch
reichhaltige und hochwertige Warenangebote wahrend der gesamten gemeinsamen Geschaftszeiten angestrebt.
Unterdurchschnittliche Leistungen sowie nicht fachgerechte und nicht branchengerechte Fihrung eines einzelnen
Betriebes schaden allen Beteiligten des Einkaufszentrums und stellen ein gemeinschaftswidriges Verhalten dar (8
9).Die Erzielung einer hohen Attraktivitat des Betriebes jedes einzelnen Bestandnehmers im Einkaufszentrum ist daher
im Interesse aller Beteiligten ein wesentliches Prinzip fir sein kaufmannisches Verhalten. Die Attraktivitat des
gesamten Einkaufszentrums M***** wird unter anderem einerseits durch Beteiligung erganzender und teilweise
konkurrierender besonders ausgewahlter Bestandnehmer, andererseits durch Konkurrenzverbote, ferner durch
reichhaltige und hochwertige Warenangebote wahrend der gesamten gemeinsamen Geschaftszeiten angestrebt.
Unterdurchschnittliche Leistungen sowie nicht fachgerechte und nicht branchengerechte Fihrung eines einzelnen
Betriebes schaden allen Beteiligten des Einkaufszentrums und stellen ein gemeinschaftswidriges Verhalten dar
(Paragraph 9,).

Alle Entscheidungen Uber Meinungsverschiedenheiten bei der Auslegung dieses Vertrages sowie aller sonstigen, das
Einkaufszentrum M***** petreffenden Vereinbarungen und Vertrage haben die Zielsetzungen dieser Praambel zu
berucksichtigen.

Alle Bestandnehmer sind verpflichtet, mit der M*****gesellschaft m. b.H. alle notwendigen Vereinbarungen zu treffen,
die ein stérungsfreies Funktionieren des gesamten Einkaufszentrums M***** gewahrleisten.

Die M*****gase|lschaft m.b.H. ist bis auf Widerruf bevollmachtigt, alle Rechte der Bestandgeber aus diesem Vertrage

auszuuben.
8§ 1 BestandobjektParagraph eins, Bestandobjekt
1. Gegenstand dieses Bestandvertrages sind im Einkaufszentrum M*#*#***

1.1. Geschaftsrdaume mit ca. 1796 m2 nutzbarer Flache, welche im beiliegenden, einen integrierenden Bestandteil
dieses Vertrages bildenden Lageplan, farbig eingezeichnet sind (siehe Anhang).

1.2. Das Recht der Mitbenutzung

a) der allen Beteiligten zur Verfigung stehenden sonstigen Raumlichkeiten (WC, Gange, Rolltreppen, Lift etc.),
nachfolgend als Gemeinschaftsflachen im Lageplan farbig bezeichnet;

b) der als solche im Lageplan gekennzeichneten Warentubernahmeplatze und Zufahrtswege.
1.3. Das Bestandobjekt wird gemal3 beiliegender Bau- und Ausstattungsbeschreibung ...... zur Verfugung gestellt.

1.4. Behordliche Auflagen, die den Betrieb des Bestandnehmers treffen, sind von diesem selbst und auf seine Kosten

zu erfillen.

1.5. Das Bestandobjekt wird ausschlie3lich zum Zwecke der dauernden, im 8 7 (1) dieses Vertrages bedungenen,
geschaftlichen Betatigung verpachtet.1.5. Das Bestandobjekt wird ausschlieBlich zum Zwecke der dauernden, im
Paragraph 7, (1) dieses Vertrages bedungenen, geschaftlichen Betatigung verpachtet.

§ 2 Bestanddauer und KindigungParagraph 2, Bestanddauer und Kundigung

2.1. Das Bestandverhaltnis beginnt mit Vertragsabschlul3 (das ist 8.01.1987 im Fall des Elektrofachmarktes) bzw im Fall
des Fotobetriebes am 1.07.1988.



2.2. Das Bestandverhaltnis wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen.

2.3. Das Bestandverhaltnis kann von beiden Vertragspartnern mit einer Frist von einem halben Jahr, jeweils zum
30.Juni oder 31.Dezember eines Jahres aufgekuindigt werden.

2.4. Der Bestandnehmer verzichtet darauf, von seinem Kindigungsrecht vor dem 31.12.96 Gebrauch zu machen; er
kann daher das Bestandverhaltnis frihestens zum 30.6.97 aufkindigen.

2.5. Der Bestandgeber kann das Bestandverhaltnis aus wichtigen Grinden unter Einhaltung einer einmonatigen Frist
vorzeitig aufkiindigen oder auflésen. Die Vertragsteile vereinbaren den Eintritt folgender, fir den Bestandgeber mit
Riicksicht auf die in diesem Vertrag und insbesondere in der Praambel festgehaltenen Zielsetzungen als wichtig und
bedeutsam anzusehende Umstande als wichtige Kiindigungsgrinde:

a) Verletzung der im 8 7 dieses Vertrages vereinbarten Betriebspflicht und widmungswidrige Verwendung des
Bestandgegenstandes;a) Verletzung der im Paragraph 7, dieses Vertrages vereinbarten Betriebspflicht und
widmungswidrige Verwendung des Bestandgegenstandes;

2.6. Der Bestandgeber kann das Bestandverhaltnis mit sofortiger Wirkung ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist
Uberdies auflésen:

a) wenn der Bestandgegenstand untergeht (8 15.3.),a) wenn der Bestandgegenstand untergeht (Paragraph 15 Punkt 3,);
8 4 Bestandzins und WertsicherungParagraph 4, Bestandzins und Wertsicherung

4.1. Es wird ein monatlicher Bestandzins von

a) 2,5 % vom Nettomonatsumsatz (Umsatzpachtzins)

b) mindestens aber S 88,16, ab 1.1.1989 S 102,08 (im Fall des Elektrofachmarktes) bzw S 230,- (im Fall des
Fotobetriebes) per m2 Nutzflache (8 1.1.) und Monat (Mindestpachtzins)vereinbart.b) mindestens aber S 88,16, ab
1.1.1989 S 102,08 (im Fall des Elektrofachmarktes) bzw S 230,- (im Fall des Fotobetriebes) per m2 Nutzflache (Paragraph
eins Punkt eins,) und Monat (Mindestpachtzins)vereinbart.

4.3. ... (Wertsicherungsklausel).

§ 5 Betriebskosten, offentliche Abgaben, VerwaltungskostenParagraph 5, Betriebskosten, offentliche Abgaben,
Verwaltungskosten.

5.1. Neben dem Pachtzins laut § 4 sind vom Bestandnehmer alle anfallenden Betriebskosten, 6ffentliche Abgaben und
Verwaltungskosten zu tragen, und zwar:5.1. Neben dem Pachtzins laut Paragraph 4, sind vom Bestandnehmer alle
anfallenden Betriebskosten, 6ffentliche Abgaben und Verwaltungskosten zu tragen, und zwar:

5.1.1. Kosten, die dem Bestandnehmer direkt zugeordnet werden kénnen wie Strom, Telefon etc.
5.1.2. Kosten, die dem Bestandnehmer nicht direkt zugeordnet werden kénnen:
Betriebskosten

Hierunter werden alle zur Erhaltung und zum Betriebe der Gebaude des Einkaufszentrums M***** ynd der dazu
gehodrenden Grundflachen notwendigen Ausgaben verstanden wie z.B. alle Wasser- und Kanalgebthren die Auslagen
fur Rauchfangkehrer Kanalraumung und Mullabfuhr Licht- und Kraftstrom fir die Beleuchtung und den Betrieb des
Hauses und aller gemeinschaftlich von den Bestandnehmern genutzten Raume, Fldchen und Anlagen Be- und
Entwasserung Gebaude- und StralRenreinigung Schadlingsbekampfung Beaufsichtigungs- und Bewachungskosten bei
Tag und Nacht, einschliel3lich der Hauswartkosten

Kosten angemessener Versicherung wie z.B. Feuerversicherung auf den Neubauwert, Haftpflicht- und

Leitungswasserversicherung
die fur die allgemeinen Teile der Liegenschaft vorgeschriebenen Gebrauchsgebihren

die Kosten fiur Heizung, Klimatisierung, Warmwasser (die Heizungs-, Klimatisierungs- und Warmwasserkosten
umfassen die Kosten fur Brennstoff, Zulieferung von Energie, die fur die Bedienung eingestellten Fachkrafte,
einschlieBlich aller Lohn- und Lohnnebenkosten)



die Ubliche Reinigung

laufende Instandhaltung und Wartung inkl. Ersatz von beweglichen Kleineinrichtungsteilen der Anlage
die Kosten der Erhaltung der Gemeinschafsanlagen wie der Parkplatze, Griin- und Gartenanlagen,
Schneeraumung, Mullabfuhr und Abfallbeseitigung etc. Beitrag fur Hausbesorgerarbeiten

die Kosten der Durchfihrung von baubehérdlichenVorschriften.

5.1.3 Offentliche Abgaben sind die fir das gesamte Einkaufszentrum M#***** einschlieRlich der Liegenschaften zu
entrichtenden laufenden offentlichen Abgaben, Steuern und Gebuhren.

5.1.4 Auslagen fur die Verwaltung der Liegenschaften.

5.3. Alle Gbrigen anfallenden Kosten, die dem Bestandnehmer aus verrechnungstechnischen Griinden nicht direkt
zugeordnet werden konnen, sind dem Bestandgeber zu ersetzen. Fur diese Kosten bilden die Verkaufsflachen des
|*****marktes und die gesamten Bestandflachen der Ubrigen Bestandnehmer der Bauteile I. Il. und Ill. den
Aufteilungsschltssel.5.3. Alle Gbrigen anfallenden Kosten, die dem Bestandnehmer aus verrechnungstechnischen
Grinden nicht direkt zugeordnet werden kdnnen, sind dem Bestandgeber zu ersetzen. Fir diese Kosten bilden die
Verkaufsflachen des I*****marktes und die gesamten Bestandflachen der Ubrigen Bestandnehmer der Bauteile
rémisch eins. rémisch Il. und rémisch Ill. den Aufteilungsschlissel.

§ 7 Sortiment, Betriebspflicht, SchadenersatzParagraph 7, Sortiment, Betriebspflicht, Schadenersatz

7.1. Der Bestandnehmer verpflichtet sich, ..... fur die gesamte Dauer des Bestandverhaltnisses das Bestandobjekt
ausschliel3lich zum Zwecke des Betriebes eines Elektrofachmarktes mit dem bereits eingangs beschriebenen Sortiment
(Beilage A) bzw. eines "Fotolabors und Verkaufs von Filmen, Fotogehdusen u. Zubehor, Fotostudios" (Beilage C)
geschaftlich zu nutzen. Um die Geschéftsflache so effizient wie moglich zu bewirtschaften, muf das Lager zu Gunsten
der Verkaufsflache so klein wie mdglich gestaltet werden. Es empfiehlt sich unter Umstanden ein Ausweichen auf
AuBenlager.

7.2. Weiters verpflichtet sich der Bestandnehmer, seinen Geschaftsbetrieb uneingeschrankt wahrend der Geschaftszeit
offenzuhalten, die von der Bestandgeberin im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten festgelegt wird. Er hat das
Geschéft so zu betreiben, dall er seine Kundschaft zufriedenstellend bedienen kann und den Zielsetzungen des
Vertrages, wie sie insbesondere in der Prdambel festgelegt sind, optimal entsprochen wird.

8§ 8 KonkurrenzschutzParagraph 8, Konkurrenzschutz

8.1. Es ist grundsatzlich vorgesehen, Verpachtungen brachenmaRig derart durchzufihren, dal3 auch eine gewisse
Konkurrenzierung der Bestandnehmer untereinander gegeben ist.

8.2. Der Bestandgeber ist andererseits jedoch nicht berechtigt, Waren und Sortimente auszustellen und zu verkaufen,
die nicht in der Beilage zu § 7.1. angeflihrt sind.8.2. Der Bestandgeber ist andererseits jedoch nicht berechtigt, Waren
und Sortimente auszustellen und zu verkaufen, die nicht in der Beilage zu Paragraph 7 Punkt eins, angefuhrt sind.

8.3. Werden bestimmte Waren Ublicherweise in verschiedenen Branchen gefihrt, so hat kein Bestandnehmer der
jeweiligen Branche einen Anspruch darauf, diese Waren ausschlieBlich zu fihren.

84.....
8§ 10 Verwaltung des EinkaufszentrumsParagraph 10, Verwaltung des Einkaufszentrums
10.1. Der Bestandnehmer verpflichtet sich, ebenso wie alle

anderen Bestandnehmer des Einkaufszentrums M***** dje M*****.gesellschaft m.b.H. mit der Verwaltung und
Organisation des Einkaufszentrums und der Schaffung und Verwaltung von Gemeinschaftsanlagen, die allen
Beteiligten gemeinsam dienen, zu betrauen und hierber gleichzeitig mit dem Abschlul3 dieses Bestandvertrages mit
der M*****gese|lschaft m.b.H. einen Partnervertrag abzuschliel3en.

10.2. Zweck dieser Vertragsbestimmung ist es, eine reibungs lose Betriebsabwicklung fir alle Beteiligten im
Einkaufszentrum M***** zy erzielen und die Erreichung des gemeinsamen Geschaftszweckes und den einheitlichen
Charakter des ganzen Einkaufszentrums zu gewahrleisten.



8 11 UnterbestandgabeParagraph 11, Unterbestandgabe

Der Bestandnehmer ist nicht berechtigt, das Bestandobjekt oder Teile davon ohne ausdrickliche schriftliche
Zustimmung des Bestandgebers zu vermieten, zu verpachten oder sonstwie in Unterbestand zu geben oder Dritten,
auch unentgeltlich, die faktische Benutzung zu erlassen.

8 13- und Umbauten, bauliche Veranderungen durch den BestandnehmeParagraph 13 - und Umbauten, bauliche
Veranderungen durch den Bestandnehmer

13.4. Die Geschafts- und Betriebseinrichtungen, Einbauten und Fassaden durch den Bestandnehmer mussen immer
dem Standard und Charakter des Einkaufszentrums M***** entsprechen. Sie dirfen daher nur im Einvernehmen mit
dem Bestandgeber bzw. der M*****gesellschaft m. b.H. gestaltet und verandert werden (8 10) und bedurfen der
schriftlichen Zustimmung.13.4. Die Geschafts- und Betriebseinrichtungen, Einbauten und Fassaden durch den
Bestandnehmer mussen immer dem Standard und Charakter des Einkaufszentrums M***** entsprechen. Sie durfen
daher nur im Einvernehmen mit dem Bestandgeber bzw. der M*****gese|lschaft m. b.H. gestaltet und verandert

werden (Paragraph 10,) und bedurfen der schriftlichen Zustimmung.
§ 18 Versicherung und HaftungParagraph 18, Versicherung und Haftung

18.1. Der Bestandnehmer ist verpflichtet, auf Kosten des Bestandnehmers gemal} 8 5 seine Gebaude, Flachen und
Gemeinschaftsanlagen des Einkaufszentrums M***** im notwendigen Umfang gegen Feuerschaden, gegen
Leitungswasserschaden, soweit Sprinkleranlagen installiert sind, und gegen Haftpflicht zu versichern.18.1. Der
Bestandnehmer ist verpflichtet, auf Kosten des Bestandnehmers gemal Paragraph 5, seine Gebaude, Flachen und
Gemeinschaftsanlagen des Einkaufszentrums M***** im notwendigen Umfang gegen Feuerschaden, gegen

Leitungswasserschaden, soweit Sprinkleranlagen installiert sind, und gegen Haftpflicht zu versichern.
Fir den Umfang gelten die jeweiligen allgemeinen Versicherungsbedingungen.

18.2. Der Bestandgeber haftet nicht fir Schaden durch Brand, Leitungswasser, Diebstahl oder sonstige Immissionen an
den vom Bestandnehmer eingebrachten Fahrnissen (Waren, Einrichtung etc.), gleichgtiltig welcher Art die Ursache und

welchen Umfanges diese Einwirkungen sind.
8 19 WerbeeinrichtungenParagraph 19, Werbeeinrichtungen

Eigene Werbung im Einkaufszentrum M***** st sowohl optisch (z.B. Werbeschilder, Leuchten und
Hinweiseinrichtungen) als auch akustisch (z.B. Ausrufungen, Musik) innerhalb und auBerhalb des Bestandobjektes nur
in beschranktem Rahmen mdglich. Sie darf nicht stérend sein und bedarf der schriftlichen Genehmigung der
Bestandgeberin bzw. der M*****gese|lschaft m.b.H. Diese kann auch befristet erteilt werden. Sie kann widerrufen
werden, wenn sich nachtraglich herausstellt, dall die WerbemalBnahme eine unzumutbare Stérung fur die anderen

Beteiligten oder fur Kunden darstellt.

Dies gilt unbeschadet erteilter behordlicher Bewilligung fur die Werbung, welche vom Bestandnehmer selbst

einzuholen ist.
§ 20 SchluBbestimmungenParagraph 20, SchluBbestimmungen

20.2. Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fur

das Abgehen vom Erfordernis der Schriftform."

Der jeweils unter 8 10.1. der obangeflihrten Bestandvertrage angesprochene, zeitgleich (8.01.1987) mit der fraheren
dieser beiden Vereinbarungen zwischen der M#*****gesellschaft m.b.H. (auch kurz M*****) und der in diesem
Zusammenhang als Partner bezeichneten Beklagten abgeschlossene Partnervertrag (Beilage B) lautet in seinen hier
wesentlichen Punkten:Der jeweils unter Paragraph 10 Punkt eins, der obangefiihrten Bestandvertrage angesprochene,
zeitgleich (8.01.1987) mit der friheren dieser beiden Vereinbarungen zwischen der M*****gese|lschaft m.b.H. (auch
kurz M*****) ynd der in diesem Zusammenhang als Partner bezeichneten Beklagten abgeschlossene Partnervertrag
(Beilage B) lautet in seinen hier wesentlichen Punkten:

(Praambel)

"Die Bestandnehmer im "Einkaufszentrum M*****" sind gemall 8 10 der Bestandvertrage verpflichtet, die
M*****gesellschaft m.b.H. mit der Verwaltung, Organisation und Werbung des Einkaufszentrums sowie mit der



Schaffung von Gemeinschaftsanlagen, die allen Bestandnehmern gemeinsam dienen, zu betrauen. Damit soll eine
reibungslose Betriebsabwicklung fur alle Beteiligten (Bestandgeber und -nehmer der Bauabschnitte 1-3 und der
M*****gesellschaft m.b.H.) erreicht und ein einheitlicher Charakter des ganzen Einkaufszentrums gewahrleistet
werden."Die Bestandnehmer im "Einkaufszentrum M*****" sind gemall Paragraph 10, der Bestandvertrage
verpflichtet, die M*****gese|lschaft m.b.H. mit der Verwaltung, Organisation und Werbung des Einkaufszentrums
sowie mit der Schaffung von Gemeinschaftsanlagen, die allen Bestandnehmern gemeinsam dienen, zu betrauen.
Damit soll eine reibungslose Betriebsabwicklung fur alle Beteiligten (Bestandgeber und -nehmer der Bauabschnitte 1-3
und der M*****gase|lschaft m.b.H.) erreicht und ein einheitlicher Charakter des ganzen Einkaufszentrums
gewahrleistet werden.

I. Vertragsgrundlage und Vertragsdauer:rémisch eins. Vertragsgrundlage und Vertragsdauer:

Der Partner hat am 8.1.1987 mit der J*****gesellschaft, ***** einen Bestandvertrag tber 1796 m2 Fl. abgeschlossen.
Der Bestandvertrag bildet einen integrierenden Bestandteil dieses Partnervertrages. Wahrend der Dauer des
Bestandverhaltnisses ist dieser Partnervertrag sohin fur beide Vertragsparteien unkindbar.

Bei Beendigung des Bestandverhaltnisses endet gleichzeitig dieser Parntervertrag. Der Partner ist jedoch verpflichtet,
unbeschadet weitergehender Anspriche der M***** bis zur ordnungsgemaRen Raumung des Bestandobjektes und
Erfullung aller Verpflichtungen aus dem Bestandvertrag auch die ihn aus dem Partnervertrag treffenden Pflichten zu
erfullen.

Il. Gemeinschaftsaufgaben:romisch Il. Gemeinschaftsaufgaben:

Neben den Verpflichtungen, die sich aus dem Bestandvertrag ergeben, beteiligt sich der Partner an folgenden
Gemeinschaftsaufgaben:

1. Werbungs- und Verkaufsaktionen gem. lit.a)1. Werbungs- und Verkaufsaktionen gem. Litera ,)

2. Anschaffung u. Betrieb von Gemeinschaftsanlagen gem. lit. bR. Anschaffung u. Betrieb von Gemeinschaftsanlagen
gem. Litera b,)

3. Ubertragung und Kostenbeteiligung der Organisation

und Verwaltung gem. lit. cjund Verwaltung gem. Litera c,)

4. Einhaltung der Haus- und Betriebsordnung gem. lit. dj. Einhaltung der Haus- und Betriebsordnung gem. Litera d,)
5. Bekanntgabe der Betriebskennziffern gem. lit. e)5. Bekanntgabe der Betriebskennziffern gem. Litera e,)

6. Bevollmachtigung zur Vertretung gem. lit. f6. Bevollmachtigung zur Vertretung gem. Litera f,)

7. Verzicht auf Sonderbegunstigungen gem. lit. g)/. Verzicht auf Sonderbeglinstigungen gem. Litera g,)

8. Teilnahme an der Partnerversammlung gem. lit. h$8. Teilnahme an der Partnerversammlung gem. Litera h,)

lit. a) Werbung und VerkaufsaktionenLitera a,) Werbung und Verkaufsaktionen:

Die Werbung fur das Einkaufszentrum M***** wird ausschlieBlich von der M***** durchgeflhrt. Diese kann sich einer
Werbeagentur bedienen. Der Werbebeitrag selbst wird von der M***** einmal jahrlich mit der Erstellung des Betriebs-
und Verwaltungskostenbudgets festgelegt und gemeinsam mit diesen Kosten eingehoben.

Der Partner verpflichtet sich, einen monatlichen Werbebeitrag an die M***** zy bezahlen. Dieser Werbebeitrag
besteht aus einem Sockelbetrag von S 2.500,- sowie einem zusatzlichen Betrag von S 10,-

je m2 Bestandflache und ist wertgesichert per Janner 1985 nach dem Verbraucherpreisindex 1976. Der |***** |ejstet
far Markt und SB-Restaurant einen Werbebeitrag von pauschal S 1/2 Million pro Jahr, Wert Janner 1985, wertgesichert
nach dem Verbraucherpreisindex 1976. Die M***** wird die Werbebeitrage der Partner ausschlieBlich zur Werbung
far das Einkaufszentrum (z.B. Medienwerbung, Verkaufsférderungen, Veranstaltungen wund sonstige
Offentlichkeitsarbeit) verwenden. Eventuelle Provisionen aus der Werbemittlertitigkeit kommt wieder dem
Werbebudget zugute.

Die M***** st Eigentimer des Logotyps. Alle Partner sind verpflichtet, bei ihrer Werbung fur ihren Betrieb im
Einkaufszentrum den jeweils letztgliltigen Logotyp zu verwenden.



M***** ynd Partner verpflichten sich, sich rechtzeitig Uber geplante WerbemalRnahmen zwecks Koordination zu
informieren. Daruber hinaus verpflichtet sich der Partner, im Rahmen der

M*****werbung in Zeitung oder Flugblatt viermal im Jahr entsprechend seiner GréRe Eigenwerbung zu betreiben,
wobei hiefir besonders glnstige Tarife gewahrt werden.

lit.tb) Anschaffung und Betrieb von GemeinschaftsanlagenlLitera ,) Anschaffung und Betrieb von
Gemeinschaftsanlagen:

Die Anschaffung, Erhaltung und der Betrieb notwendiger gemeinschaftlicher Anlagen sowie die Aufteilung und
Bezahlung der Kosten sind im Bestandvertrag geregelt.

Uber die Anschaffung und den Betrieb zusétzlicher, nicht im Bestandvertrag geregelter, aber fiir die Organisation und
den Betrieb des Einkaufszentrums nutzlicher Gemeinschaftsanlagen entscheidet die Partnerversammlung.

Die Kosten der Anschaffung sowie des Betriebes nutzlicher Anlagen werden entsprechend dem
Betriebskostenschlissel des Bestandvertrages nach Quadratmeter Bestandflache aufgeteilt.

lit. ¢) Ubertragung und Kostenbeteiligung der Organisation und Verwaltunglitera c,) Ubertragung und
Kostenbeteiligung der Organisation und Verwaltung:

Die Organisation und Verwaltung des Einkaufszentrums obliegt ausschlieBlich der M*****_|m Rahmen eines jahrlich
von der M***** 7, erstellenden Budgets hat der Partner nach seinem jeweiligen Anteil am Betriebskostenschlissel
des Bestandvertrages die Kosten fur Mitarbeiter (ohne Centrumsleiter), Birokosten usw. fur Betrieb und Verwaltung
des Einkaufszentrums zu tragen.

Die Betriebs- und Verwaltungskosten sind von der M***** guf Basis reiner Kostenumlage jahrlich festzulegen.

Dartberhinaus ist der M***** ein Fdérderungsbeitrag von monatlich S 3,90 (Janner 1985) pro Quadratmeter
Betriebsflache zu bezahlen. Dieser Betrag wird jahrlich wertangepal3t nach dem Verbraucherpreisindex 1976 und
gemeinsam mit demjeweils gultigen Jahres-Betriebs- und Verwaltungsbudget in monatlichen, gleichbleibenden
Betragen eingehoben.

lit. d) Haus- und BetriebsordnungdLitera d,) Haus- und Betriebsordnung:

Der Partner ermachtigt die M***** zum Zwecke des reibungslosen Betriebsablaufes fur samtliche Partner eine Haus-
und Betriebsordnung fur das Einkaufszentrum zu erlassen, und verpflichtet sich, diese Haus- und Betriebsordnung
einzuhalten und seinen Mitarbeitern zur strengen Beachtung zur Kenntnis zu bringen, insbesondere sind in der Haus-
und Betriebsordnung zu regeln:

a) Offenhaltungszeiten und Zeiten fur Vorbereitungsarbeiten, gemeinsame Sperre,
b) Warenlieferung, Leergutlagerung, Mullabfuhr, Parkplatzordnung, Aufenthalt in den Personenrdumen,
c) Schaufenster- und Aul3engestaltung der Betriebe, Beleuchtung,

d) Festlegung der Inventurzeiten auBBerhalb der Geschaftsoffenhaltenszeiten (M***** stellt in diesem Fall auf Kosten
des Partners Sicherheitswachter), Schlussel, Personal eingange.

Als Bestandteil der Haus- und Betriebsordnung wird bereits festgelegt:

Der ungehinderte Verkehr zwischen den Verkaufsflachen (Bestandobjekt) des Partners und den Verkaufsflachen der
Ubrigen Bestandnehmer bzw zu den Gemeinschaftsflachen ist wahrend des Betriebes des Einkaufszentrums
uneingeschrénkt zu gewahrleisten. Offnungen (Portale, Eingdnge, Fluchtgidnge und nichtbaulich abgegrenzte
Bestandgrenzne) durfen nicht verstellt oder verbaut werden.

Grundsatzlich ist das Verkaufen vor dem Bestandobjekt (Portal, Eingangszone) nicht gestattet. In einzelnen Fallen kann
die M***** Ausnahmen schriftlich genehmigen.

lit. f) Bevollmachtigung zur Vertretung:Litera f,) Bevollmachtigung zur Vertretung:

Der Partner beauftragt und bevollmdchtigt die M***** vertreten durch ihren GeschaftsfUhrer, mit der
ausschlief3lichen Vertretung des Einkaufszentrums M***** nach auf3en.



Die M***** wird ermachtigt, bei Gefahr im Verzuge, auch fir das Ansehen (good will) und den Organisationsablauf des
Einkaufszentrums M***** sowie bei VerstoRRen einzelner Partner gegen die Vertragspflichten einstweilige Verfigungen
zu beantragen und zur Selbsthilfe zu greifen.

l1l. SchluBbestimmungen:rémisch Ill. SchluBbestimmungen:

2. Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedrfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fiir das
Abgehen vom Erfordernis der Schriftform.

5. Der Partner zahlt an die M***** 3|s Einmalbetrag zur Abgeltung aller Kosten des Bestandgebers fur Planung,
Entwicklung und Organisation des Einkaufszentrums M***** einen Betrag im Ausmall des 2-fachen
Monatsmindestpachtzinses gemal? Bestandvertrag zuzlglich Umsatzsteuer, fallig am 02.02.1987."

Mit Schreiben vom 16.Janner 1987 und vom 2.September 1988 bot die Klagerin der Beklagten an, die mit den
vorangefuhrten Vertrdgen auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Pachtverhadltnisse zu den im Ubrig unberthrt
bleibenden Bedingungen des jeweiligen Pachtvertrages in ein solches mit bestimmter Dauer, welches am 30.Juni 1997
enden sollte, umzuwandeln. Gleichzeitig erklarte die Kldgerin, dal3 sie mit diesem Anbot gegenlber der Beklagten bis
31.Dezember 1996 gebunden bleibe und das Angebot als angenommen anzusehen sei, wenn ihr die

Annahmeerkldrung am letzten Tag dieser Frist zugehe.

Die Klagerin kindigte der Beklagten beide Bestandvertrage zum 30.Juni 1997 gerichtlich auf. Diese Vertrage seien
rechtlich als Pacht zu beurteilen. Neben den Raumlichkeiten habe die Klagerin bei Betriebsbeginn die gesamte
Infrastruktur des Einkaufszentrums mit attraktiver Gestaltung der sogenannten Gemeinschaftsflachen, den
groRRzugigen Parkplatzen, Warenabladeplatzen, Liften, Rolltreppen, Klimaanlagen, kurz die gesamte Organisation
beigestellt, sie organisiere Veranstaltungen und Werbeaktionen und stelle auch den good will des Einkaufszentrums
zur Verfigung. Auch ein noch zu errichtendes Unternehmen kénne Gegenstand eines Pachtvertrages sein.
Wesentliches Element hieflr sei die Betriebspflicht, die hier vorliege. Auch die Vereinbarung eines jahrlichen
Bestandzinses in der Hohe eines Prozentsatzes des Jahresumsatzes des Unternehmens und die Verpflichtung zur
wochentlichen Meldung der taglichen Umsatzzahlen spreche eindeutig flr die Betriebspflicht des Bestandnehmers
und damit fur eine Unternehmenspacht.

Die Beklagte erhob Einwendungen gegen die Kundigung. Es liege keine ordnungsgemalle Aufkindigung im Sinn des$
562 ZPO vor, weil die Bestandobjekte unrichtig und ungenau bezeichnet seien. Bei beiden Bestandverhaltnissen
handle es sich um Mietvertrage im Sinn des 8 1 Abs 1 MRG. Die Klagerin habe der Beklagten leere Geschaftsraume zur
Benutzung gegen Entgelt in Bestand gegeben. Es lagen keine wie immer gearteten Elemente eines Leasing- oder
Pachtvertrages vor. Eine Kindigung kénne daher nur aus wichtigen Grinden im Sinn des 8 30 MRG erfolgen. Da bei
Vertragsabschlu kein Unternehmen bestanden habe, kdnne von einem Pachtvertrag keine Rede sein. Die Beklagte
habe das Unternehmen selbst aufgebaut und dafir gegen S 100,000.000,-Die Beklagte erhob Einwendungen gegen die
Kindigung. Es liege keine ordnungsgemaBe Aufkindigung im Sinn des Paragraph 562, ZPO vor, weil die
Bestandobjekte unrichtig und ungenau bezeichnet seien. Bei beiden Bestandverhdltnissen handle es sich um
Mietvertrage im Sinn des Paragraph eins, Absatz eins, MRG. Die Klagerin habe der Beklagten leere Geschaftsraume zur
Benltzung gegen Entgelt in Bestand gegeben. Es ldgen keine wie immer gearteten Elemente eines Leasing- oder
Pachtvertrages vor. Eine Kiindigung kénne daher nur aus wichtigen Griinden im Sinn des Paragraph 30, MRG erfolgen.
Da bei Vertragsabschlul® kein Unternehmen bestanden habe, kénne von einem Pachtvertrag keine Rede sein. Die
Beklagte habe das Unternehmen selbst aufgebaut und dafiir gegen S 100,000.000,-

aufgewendet. Sie habe das Geschaftslokal im Rohzustand Ubernommen und in den ersten drei Jahren in das
Bestandobjekt fir Umbau und Geschéftsausstattung S 10,000.000,- investiert und betrachtliche Betrage fur die
Werbung aufgewendet. Sie habe auch eine Erstausstattung an Waren zur Verfigung stellen mdissen. Die
Betriebspflicht in einem Einkaufszentrum sei in Wahrheit eine "Ladenéffnungszeiten-Einhaltungsklausel" und typischer
Bestandteil nahezu jedes Mietvertrages in einem Einkaufszentrum. Attraktive Gemeinschaftsflachen und Infrastruktur
eines Einkaufszentrums seien notwendige betriebswirtschaftliche Vermietungsgrundlagen und machten einen
Bestandvertrag Uber ein Einkaufszentrum-Geschaftslokal nicht zum Pachtvertrag. Die Kosten der Errichtung und des
Betriebs der Gemeinschaftseinrichtungen wirden im Wege des Bestandzinses auf die einzelnen Mieter Ubergewalzt.
Die Beklagte sei ein "Magnetbetrieb" und verschaffe dem Einkaufszentrum Frequenz und nicht etwa umgekehrt. Die
Klagerin konne sich den Werbeaufwand schon deshalb nicht als pachtvertragliches Element zugute halten, weil er im
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Auftrag und auf Rechnung der Mieter, somit auch der Beklagten, geschehe. Fir das Vorliegen eines Mietvertrages
spreche auch § 1 Abs 5 MRG idF 3. WAG, welcher den Begriff des Wirtschaftsparkes enthalte. Ein solcher solle nach
dem Willen des Gesetzgebers nur eingeschrankt dem MRG unterliegen, wenn darin nicht Uberwiegend
Handelsgewerbe betrieben wirden. Damit habe der Gesetzgeber zum Ausdruck gebracht, dal? auch in einem
Wirtschaftspark Mietgegenstande lagen. Ferner sei klargestellt, dal3 die Ausnahmen von der Anwendbarkeit des MRG
solchen Wirtschaftsparks nicht zukommen sollten, in denen Handelsgewerbe betrieben wirden. Auch steuerrechtlich
liege Miete vor. Die Klagerin, der bewul3t gewesen sei, daR ein Mietvertrag vorliege, habe die Bezeichnung "Leasing-
Pachtvertrag" gewahlt, um dem Kindigungsschutz des § 30 MRG zu entgehen. Sie habe der Beklagten und ihrem
Gesellschafter zugesichert, daR dieser Vertrag ein kiindigungsgeschitztes Mietrechtsverhaltnis begriinde. Aus diesem
Grund werde hilfsweise die Vereinbarung der Anwendung des MRG oder zumindest eines Kiindigungsschutzes auf das
Rechtsverhéltnis geltend gemacht.aufgewendet. Sie habe das Geschaftslokal im Rohzustand Gbernommen und in den
ersten drei Jahren in das Bestandobjekt fir Umbau und Geschéftsausstattung S 10,000.000,- investiert und
betrachtliche Betrége fur die Werbung aufgewendet. Sie habe auch eine Erstausstattung an Waren zur Verfligung
stellen miussen. Die Betriebspflicht in einem Einkaufszentrum sei in Wahrheit eine "Ladendffnungszeiten-
Einhaltungsklausel" und typischer Bestandteil nahezu jedes Mietvertrages in einem Einkaufszentrum. Attraktive
Gemeinschaftsflichen und Infrastruktur eines Einkaufszentrums seien notwendige betriebswirtschaftliche
Vermietungsgrundlagen und machten einen Bestandvertrag Uber ein Einkaufszentrum-Geschaftslokal nicht zum
Pachtvertrag. Die Kosten der Errichtung und des Betriebs der Gemeinschaftseinrichtungen wirden im Wege des
Bestandzinses auf die einzelnen Mieter Ubergewalzt. Die Beklagte sei ein "Magnetbetrieb" und verschaffe dem
Einkaufszentrum Frequenz und nicht etwa umgekehrt. Die Klagerin kénne sich den Werbeaufwand schon deshalb
nicht als pachtvertragliches Element zugute halten, weil er im Auftrag und auf Rechnung der Mieter, somit auch der
Beklagten, geschehe. Fur das Vorliegen eines Mietvertrages spreche auch Paragraph eins, Absatz 5, MRG in der
Fassung 3. WAG, welcher den Begriff des Wirtschaftsparkes enthalte. Ein solcher solle nach dem Willen des
Gesetzgebers nur eingeschrankt dem MRG unterliegen, wenn darin nicht Uberwiegend Handelsgewerbe betrieben
wlrden. Damit habe der Gesetzgeber zum Ausdruck gebracht, dal3 auch in einem Wirtschaftspark Mietgegenstande
lagen. Ferner sei klargestellt, da3 die Ausnahmen von der Anwendbarkeit des MRG solchen Wirtschaftsparks nicht
zukommen sollten, in denen Handelsgewerbe betrieben wiirden. Auch steuerrechtlich liege Miete vor. Die Klagerin, der
bewuRt gewesen sei, dall ein Mietvertrag vorliege, habe die Bezeichnung "Leasing-Pachtvertrag" gewahlt, um dem
Kindigungsschutz des Paragraph 30, MRG zu entgehen. Sie habe der Beklagten und ihrem Gesellschafter zugesichert,
daB dieser Vertrag ein kiindigungsgeschutztes Mietrechtsverhaltnis begriinde. Aus diesem Grund werde hilfsweise die
Vereinbarung der Anwendung des MRG oder zumindest eines Kindigungsschutzes auf das Rechtsverhaltnis geltend
gemacht.

Das Erstgericht erklarte die Aufkindigung vom 7.Mai 1996 flUr rechtswirksam und verurteilte die Beklagte zur
Raumung der naher bezeichneten Bestandgegenstande. Es stellte noch fest, da3 der Hinweis auf das branchenibliche
Sortiment auch deshalb entbehrlich gewesen sei, weil die Fihrung eines anderen als eines Vollsortiments in
Geschaften der hier gegebenen GréRenordnung véllig ungewdhnlich wére. Uberdies traf der Erstrichter noch
Feststellungen Uber den von der Klagerin mit einem anderen Unternehmen geschlossenen Pachtvertrag im selben
Einkaufszentrum, welcher Gegenstand der Entscheidung des Obersten Gerichtshofes vom 5.September 1991, 6 Ob
588/91, war.

Rechtlich flUhrte das Erstgericht aus, dalR die Bestandobjekte in der Aufkindigung hinreichend deutlich bezeichnet
worden seien, sodaR der Einwand, die Aufkiindigung sei nicht ordnungsgemaR erfolgt, verfehlt sei. Die Unterschiede
zwischen dem hier zu beurteilten Bestandvertrag und dem Leasing-Pachtvertrag, der zu 6 Ob 588/91 behandelt wurde
("Fitschka-Vertrag"), seien unmaligeblich. Die Investitionen der Beklagten lieRen sich lediglich im Verhaltnis zur
Gesamtheit der im EKZ M#***** zysammengefalRten Betriebe werten, wobei selbst eine Uberproportionalitit der
Aufwendungen bedeute, dal} die Beklagte den vertraglichen Zielsetzungen in herausragender Weise entsprochen
habe. Ein Handelsbrauch sei nicht einmal in dem von der Beklagten vorgelegten Schreiben der Wirtschaftskammer
vom 19.September 1996 bestatigt worden. Auch aus 8§ 1 Abs 5 MRG sei flr die Beklagte nichts zu gewinnen. Einer
Zusage des Vorliegens eines kindigungsgeschitzten Mietrechtsverhdltnisses stehe vor allem die fur eine
Vertragsanderung vorbehaltene Schriftform entgegen. Die Beklagte habe selbst nicht behauptet, dall eine
entsprechende Anderung oder Ergénzung der Vertrdge in der gemaR § 20 Punkt 2 der Vertrdge vorbehaltenen
Schriftform zustandegekommen oder dafd man von diesem Erfordernis in der entsprechenden Form auch abgegangen
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sei. AulBerdem ergebe sich aus dem Vorbringen der Beklagten, dal3 die Zusage nicht von der Kldgerin sondern von der
S***** AG gemacht worden sei.Rechtlich fuhrte das Erstgericht aus, dal3 die Bestandobjekte in der Aufkindigung
hinreichend deutlich bezeichnet worden seien, sodal? der Einwand, die Aufkiindigung sei nicht ordnungsgemal? erfolgt,
verfehlt sei. Die Unterschiede zwischen dem hier zu beurteilten Bestandvertrag und dem Leasing-Pachtvertrag, der zu
6 Ob 588/91 behandelt wurde ("Fitschka-Vertrag"), seien unmaligeblich. Die Investitionen der Beklagten lieBen sich
lediglich im Verhaltnis zur Gesamtheit der im EKZ M***** zusammengefalsten Betriebe werten, wobei selbst eine
Uberproportionalitat der Aufwendungen bedeute, daR die Beklagte den vertraglichen Zielsetzungen in herausragender
Weise entsprochen habe. Ein Handelsbrauch sei nicht einmal in dem von der Beklagten vorgelegten Schreiben der
Wirtschaftskammer vom 19.September 1996 bestatigt worden. Auch aus Paragraph eins, Absatz 5, MRG sei fur die
Beklagte nichts zu gewinnen. Einer Zusage des Vorliegens eines kiindigungsgeschutzten Mietrechtsverhaltnisses stehe
vor allem die fiir eine Vertragsanderung vorbehaltene Schriftform entgegen. Die Beklagte habe selbst nicht behauptet,
daR eine entsprechende Anderung oder Ergdnzung der Vertrage in der geméaR Paragraph 20, Punkt 2 der Vertrige
vorbehaltenen Schriftform zustandegekommen oder dal man von diesem Erfordernis in der entsprechenden Form
auch abgegangen sei. AuRerdem ergebe sich aus dem Vorbringen der Beklagten, daf3 die Zusage nicht von der Klagerin
sondern von der S***** AG gemacht worden sei.

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil und sprach aus, dal die ordentliche Revision zuldssig sei. In der
Aufkindigung seien die Bestandobjekte unter AnfUhrung der genauen Lage und GrolRe derart detailliert bezeichnet
worden, daf} die Beklagte auch ohne beigeschlossenen Plan keinen Zweifel daran gehabt habe kdnnen, welches
Bestandobjekt damit gemeint sei. Die Aufkindigung sei daher nicht wegen ungenauer Bezeichnung des
Bestandgegenstandes unwirksam.

Streitentscheidend sei die Frage, ob es sich bei den Leasing-Pachtvertragen um Geschaftsraummietvertrage oder
Unternehmenspachtvertrage handle. Grundsatzlich liege eine Unternehmenspacht dann vor, wenn ein lebendes
Unternehmen im weitesten Sinn Gegenstand des Bestandvertrages sei. Eines der wichtigsten Kriterien fur das
Vorliegen eines Pachtvertrages sei die Vereinbarung einer Betriebspflicht, sofern diese auf einem wirtschaftlichen
Interesse des Bestandgebers am Bestehen und der Art des Betriebes beruhe. Neben einem lebenden Unternehmen
kénne auch ein erst zu errichtendes Unternehmen Pachtgegenstand sein, wenn die wesentlichsten
Unternehmensgrundlagen vom Bestandgeber beigestellt werden. Im vorliegenden Fall habe die Klagerin dem zu
errichtenden Betrieb der Beklagten neben den Rdumen auch die gesamte Infrastruktur des Einkaufszentrums zur
Verflgung gestellt. Sie habe durch die Auswahl teilweise erganzender, teilweise konkurrierender Bestandnehmer und
durch Konkurrenzverbote eine hohe Attraktivitdt des Einkaufszentrums angestrebt. Sie habe damit der Beklagten
wesentliche Unternehmensbestandteile, denen erhebliche wirtschaftliche Bedeutung fiir den erfolgreichen Betrieb des
Unternehmens zukomme, zur Verfiigung gestellt. Hinzu trete die Vereinbarung einer Betriebspflicht, die im hohen
wirtschaftlichen Interesse der Klagerin liege, weil der wirtschaftliche Erfolg des Einkaufszentrums unmittelbar vom
wirtschaftlichen Erfolg der einzelnen Bestandnehmer und der Unternehmergemeinschaft als Ganzes abhingen, setzten
sich doch die Ertrage des Einkaufszentrums im wesentlichen aus den Einnahmen der Beteiligung am steuerpflichtigen
Umsatz der einzelnen Bestandnehmer zusammen. Das wirtschaftliche Interesse der Klagerin am Bestehen und dem
Betrieb des Elektrofachmarktes und des Fotolabors der Beklagten zeige sich in der Verpflichtung der Beklagten, den
Geschéftsbetrieb wahrend der von der Bestandgeberin im Rahmen der gesetzlichen Mdoglichkeiten festgelegten
Geschéftszeiten offenzuhalten und die Geschaftsflache ausschliel3lich zur FUhrung des vertraglich beschriebenen
Sortiments zu nutzen. Dal} die Beklagte verpflichtet gewesen sei, Geschafts- und Betriebseinrichtungen, Einbauten
und die Fassade dem Standard und dem Charakter des Einkaufszentrums M#***** entsprechend zu gestalten und
deren Gestaltung und Veranderung ebenso wie eigene Werbeeinrichtungen von der schriftlichen Zustimmung der
M*****gesellschaft mbH - welche bevollmachtigt worden sei, alle Rechte der Bestandgeberin aus dem Bestandvertrag
auszuliben - abhangig gewesen sei, spreche daftir, daf? die Klagerin Uber die Inbestandgabe der Raumlichkeiten hinaus
ein wirtschaftliches Interesse gehabt habe, da8 das Einkaufszentrum M#***** 3|s Ganzes und das von der Beklagten
gefiihrte Geschaft im einzelnen fur den Kunden attraktiv gestaltet sei. Dieser rdumlichen und organisatorischen
Einbindung des Betriebs der Beklagten in das von der Klagerin betriebene Einkaufszentrum und der in hohem
wirtschaftlichen Interesse der Klagerin gelegenen Betriebspflicht komme eine derartige Bedeutung zu, daf3 die Leasing-
Pachtvertrage als Unternehmenspacht und nicht als Geschaftsraummiete zu werten seien.

Den Rechtsausfuhrungen der Beklagten komme keine Berechtigung zu. Fur das Vorliegen einer Unternehmenspacht
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sei nicht Voraussetzung, dall sich der Bestandgeber mit dem verpachteten Unternehmen als dem seinigen
identifiziere. Sein wirtschaftliches Interesse habe sich lediglich auf die Tatsache und die Art des Betriebes - hier eines
Elektrofachmarktes und eines Fotolabors - zu erstrecken. Dieses wirtschaftliche Interesse der Klagerin liege vor. Ob die
Bestandgeberin nach der Aufkiindigung den Elektrofachmarkt selbst fortfihre oder fortfiUhren kénne, ob sie diesen
nach der Aufkindigung wieder in Bestand gebe oder untergehen lasse, sei unerheblich, weil solche erst nach der
Beendigung des Bestandverhdltnisses entstehenden Tatsachen an der rechtlichen Qualifikation des
Bestandverhaltnisses nichts dndern konnten. Abgesehen davon verstoBe das Berufungsvorbringen zur
zwischenzeitlichen vertraglichen Bindung der Klagerin gegen das Neuerungsverbot. Die Vereinbarung eines
umsatzbezogenen Bestandentgeltes und die Klauseln zur Einhaltung bestimmter Offnungszeiten und eines
bestimmten Sortiments sprachen fur die Unternehmenspacht, weil sich daraus das wirtschaftliche Interesse des
Bestandgebers an der Betriebspflicht ergebe. Die betriebswirtschaftliche Notwendigkeit der vorhandenen Infrastruktur
der Klagerin fur die Fihrung des Betriebs der Beklagten spreche daflr, daR sie zu den wesentlichen Grundlagen des
Unternehmens gehére und typisches Merkmal fiir die Uberlassung eines Unternehmens zu dessen Betrieb sei. Das
gelte gerade fUr einen radumlich eingebundenen Betrieb in einem Einkaufszentrum, hange doch dessen Attraktivitat
wesentlich von der gebotenen Infrastruktur, insbesondere von einem eigenen Parkplatz, ab. Wer die Kosten der
Infrastruktur trage, sei rechtlich fiir die Abgrenzung ohne Bedeutung. Das gleiche gelte fur die Héhe der von der
Beklagten gemachten Investitionen. Auch die geltend gemachte Funktion des Betriebs der Beklagten als
"Nebenbetrieb" andere nichts an der rechtlichen Beurteilung des Vertragsverhaltnisses. Vielmehr folge gerade daraus,
daB das Unternehmen der Klagerin durch das Leistungsangebot der Beklagten anziehender gestaltet werde und zur
Umsatzsteigerung fihre, das wirtschaftliche Interesse der Kldgerin am Betrieb der Beklagten und der Betriebspflicht.
Richtig sei allerdings, daR das pachtvertragliche Element der Ubernahme eines Kundenstockes dadurch nicht zum
Tragen kommen kénne. Die Ubernahme eines solchen Kundenstockes sei aber bei der Neueréffnung des
Einkaufszentrums zum VertragsabschluRzeitpunkt auch nicht anzunehmen gewesen. Entgegen der Meinung der
Beklagten kdnne die rechtliche Qualifikation eines Vertrages nicht Gegenstand eines Handelsbrauches sein. Fur die
Beklagte sei auch daraus, daB die Klagerin die Vertrage verfaldt habe, nichts zu gewinnen. Da die Bezeichnung des
Vertragsverhaltnisses durch die Parteien unerheblich sei, finde auch &8 915 ABGB zur Auslegung dieser Bezeichnung
keine Anwendung. Da die Parteien flir Veranderungen des Vertrages die Schriftform vereinbart hatten, eine schriftliche
Vertragsanderung aber nicht erfolgt sei, kdnnte sich die Beklagte nicht auf die Vereinbarung eines
kiindigungsgeschutzten Mietrechtsverhaltnisses berufen. Der Vollstandigkeit halber sei noch darauf hinzuweisen, daf3
nach dem Vorbringen der Beklagte in erster Instanz Gerhard und Hans D***** a|s Vertreter der S***** AG in deren
Funktion als Mehrheitsaktionarin an der Beklagten aufgetreten seien und als solche trotz ihrer Beteiligung an der
Klagerin kein fur diese verbindliches Rechtsgeschaft abschlieRen konnten, sodaR die diesbeziigliche
ProzeRBbehauptung der Beklagten auch rechtlich unerheblich sei. Auch aus& 1 Abs 5 MRG lasse sich flir den
Standpunkt der Beklagten nichts gewinnen, weil Einkaufszentren, in denen Handelsgewerbe betrieben wirden, nicht
unter den Begriff des Wirtschaftsparks fielen.Den Rechtsausfuhrungen der Beklagten komme keine Berechtigung zu.
Fur das Vorliegen einer Unternehmenspacht sei nicht Voraussetzung, dal} sich der Bestandgeber mit dem
verpachteten Unternehmen als dem seinigen identifiziere. Sein wirtschaftliches Interesse habe sich lediglich auf die
Tatsache und die Art des Betriebes - hier eines Elektrofachmarktes und eines Fotolabors - zu erstrecken. Dieses
wirtschaftliche Interesse der Klagerin liege vor. Ob die Bestandgeberin nach der Aufkindigung den Elektrofachmarkt
selbst fortfUhre oder fortfihren kénne, ob sie diesen nach der Aufkiindigung wieder in Bestand gebe oder untergehen
lasse, sei unerheblich, weil solche erst nach der Beendigung des Bestandverhaltnisses entstehenden Tatsachen an der
rechtlichen Qualifikation des Bestandverhdltnisses nichts andern konnten. Abgesehen davon verstolRe das
Berufungsvorbringen zur zwischenzeitlichen vertraglichen Bindung der Klagerin gegen das Neuerungsverbot. Die
Vereinbarung eines umsatzbezogenen Bestandentgeltes und die Klauseln zur Einhaltung bestimmter Offnungszeiten
und eines bestimmten Sortiments sprachen fir die Unternehmenspacht, weil sich daraus das wirtschaftliche Interesse
des Bestandgebers an der Betriebspflicht ergebe. Die betriebswirtschaftliche Notwendigkeit der vorhandenen
Infrastruktur der Klagerin fur die FUihrung des Betriebs der Beklagten spreche dafir, daR sie zu den wesentlichen
Grundlagen des Unternehmens gehére und typisches Merkmal fiir die Uberlassung eines Unternehmens zu dessen
Betrieb sei. Das gelte gerade fur einen raumlich eingebundenen Betrieb in einem Einkaufszentrum, hange doch dessen
Attraktivitat wesentlich von der gebotenen Infrastruktur, insbesondere von einem eigenen Parkplatz, ab. Wer die
Kosten der Infrastruktur trage, sei rechtlich fur die Abgrenzung ohne Bedeutung. Das gleiche gelte fir die Hohe der
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von der Beklagten gemachten Investitionen. Auch die geltend gemachte Funktion des Betriebs der Beklagten als
"Nebenbetrieb" andere nichts an der rechtlichen Beurteilung des Vertragsverhaltnisses. Vielmehr folge gerade daraus,
dall das Unternehmen der Klagerin durch das Leistungsangebot der Beklagten anziehender gestaltet werde und zur
Umsatzsteigerung fuhre, das wirtschaftliche Interesse der Kldgerin am Betrieb der Beklagten und der Betriebspflicht.
Richtig sei allerdings, daR das pachtvertragliche Element der Ubernahme eines Kundenstockes dadurch nicht zum
Tragen kommen kénne. Die Ubernahme eines solchen Kundenstockes sei aber bei der Neuerdéffnung des
Einkaufszentrums zum Vertragsabschluf3zeitpunkt auch nicht anzunehmen gewesen. Entgegen der Meinung der
Beklagten kdnne die rechtliche Qualifikation eines Vertrages nicht Gegenstand eines Handelsbrauches sein. Fir die
Beklagte sei auch daraus, daB die Klagerin die Vertrage verfaldt habe, nichts zu gewinnen. Da die Bezeichnung des
Vertragsverhaltnisses durch die Parteien unerheblich sei, finde auch Paragraph 915, ABGB zur Auslegung dieser
Bezeichnung keine Anwendung. Da die Parteien flr Veranderungen des Vertrages die Schriftform vereinbart hatten,
eine schriftliche Vertragsanderung aber nicht erfolgt sei, kdnnte sich die Beklagte nicht auf die Vereinbarung eines
kiindigungsgeschitzten Mietrechtsverhaltnisses berufen. Der Vollstandigkeit halber sei noch darauf hinzuweisen, daf
nach dem Vorbringen der Beklagte in erster Instanz Gerhard und Hans D***** a|s Vertreter der S***** AG in deren
Funktion als Mehrheitsaktiondrin an der Beklagten aufgetreten seien und als solche trotz ihrer Beteiligung an der
Klagerin kein fur diese verbindliches Rechtsgeschaft abschlieRen konnten, sodaR die diesbeziigliche
ProzeRBbehauptung der Beklagten auch rechtlich unerheblich sei. Auch aus Paragraph eins, Absatz 5, MRG lasse sich
far den Standpunkt der Beklagten nichts gewinnen, weil Einkaufszentren, in denen Handelsgewerbe betrieben wiirden,
nicht unter den Begriff des Wirtschaftsparks fielen.

Rechtliche Beurteilung
Die gegen dieses Urteil erhobene Revision der Beklagten ist nicht berechtigt.

Die Beklagte macht in ihrem Rechtsmittel ausschlieZlich geltend, daR ihre mit der Klagerin geschlossenen Vertrage
Miet- und nicht Pachtvertrage seien; auf den friher erhobenen Einwand, es wére jedenfalls ein Kindigungsschutz
vereinbart worden, kommt sie nicht mehr zurtick.

Fur die - oftmals schwierige (WoBI 1996/87) - Unterscheidung zwischen Geschaftsraummiete und Unternehmenspacht
lassen sich nach standiger Rechtsprechung keine allgemein gtiltigen Regeln aufstellen; vielmehr kommt es stets auf die
Gesamtheit aller erheblichen Umsténde des Einzelfalles an (SZ 58/8; MietSlg 41.080 ff; GesRZ 1992, 44; |Bl 1993, 590
uva; Warth in Rummel, ABGB2 Rz 2 zu § 1091 mwN) und auf die Zweckbestimmung der Bestandsache bei
VertragsabschluR bzw auf die dem Bestandnehmer eingerdumten Befugnisse (MietSlg 37.126; 1 Ob 508/91; Binder in
Schwimann, ABGB2 Rz 8 zu § 1091).Fur die - oftmals schwierige (WoBI 1996/87) - Unterscheidung zwischen
Geschéaftsraummiete und Unternehmenspacht lassen sich nach standiger Rechtsprechung keine allgemein giltigen
Regeln aufstellen; vielmehr kommt es stets auf die Gesamtheit aller erheblichen Umstdnde des Einzelfalles an (SZ 58/8;
MietSlg 41.080 ff; GesRZ 1992, 44; JBI 1993, 590 uva; Wirth in Rummel, ABGB2 Rz 2 zu Paragraph 1091, mwN) und auf
die Zweckbestimmung der Bestandsache bei Vertragsabschlull bzw auf die dem Bestandnehmer eingerdaumten
Befugnisse (MietSlg 37.126; 1 Ob 508/91; Binder in Schwimann, ABGB2 Rz 8 zu Paragraph 1091,).

Unternehmenspacht liegt gewdhnlich dann vor, wenn ein "lebendes Unternehmen", also eine organisierte
Erwerbsgelegenheit mit allen, was zum Begriff des "good will" gehdrt, Ubergeben wird (SZ 58/8; MietSlg 41.080 ff;
GesRZ 1992, 44; |Bl 1993, 590 uva). Dieser umfaldt neben den Raumlichkeiten all das, was fur den Betrieb des
Uberlassenen Unternehmens und seinen wirtschaftlichen Fortbestand notwendig ist, also die Betriebsmittel wie die
Geschéftseinrichtung, das Warenlager, den Kundenstock und die Gewerbeberechtigung, allenfalls auch das
erforderliche Personal. Das bedeutet jedoch nicht, daR im Einzelfall alle diese Merkmale als Voraussetzung

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at
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