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@ Veroffentlicht am 08.03.1990

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Flick als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Warta, Dr. Egermann, Dr. Niederreiter und Dr.
Schalich als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Ing. Alfred P***-K*** Kaufmann, Wien 7.,

Kaiserstral3e 8,

2.) Dkfm. Christiane G***-P*** Private, Wien 4., Argentinierstralle 2, 3.) Ing. Ernst P*** Kaufmann, Enzersdorf a. d.
Fischa, 4.) Dkfm. Maria P***, Private, Wien 3., Sechskrigelgasse 12, 5.) Ing. Elisabeth T*** Private, Wien 23,
Schreckgasse 4, alle vertreten durch Dr. Robert Csokay, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Ferdinand
B*** OHG, Wien 3., LandstraBer Hauptstralle 23, vertreten durch Dr. Erich Proksch und Dr. Richard Proksch,
Rechtsanwadlte in Wien, wegen Aufkindigung, infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 25. Oktober 1989, GZ 41 R 583/89-19, womit
infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 24. April 1989, GZ 45 C
876/87m-14, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei die mit S 3.708,-- bestimmten Kosten
des Revisionsverfahrens (darin enthalten S 618,-- Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die klagenden Parteien kiindigten das Bestandverhaltnis mit der beklagten Partei aus den Griinden des 8 30 Abs. 2Z 4
und 7 MRG auf und begehrten die Raumung des Bestandobjektes. Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies
das Raumungsbegehren ab. Nach seinen Feststellungen wurde die beklagte offene Handelsgesellschaft im Jahre 1980
gegriindet. Gesellschafter sind Mag. Helmut H*** und Dagmar H***. Vor der Grindung der OHG wurde in dem
Geschaftslokal von der Familie B*** seit dem Jahre 1939 der Textilhandel betrieben. Am 30. Juli 1980 schlol3 die
beklagte Partei mit der I*** Textilhandelsgesellschaft mbH (im folgenden nur Firma I***) einen Pachtvertrag ab,
dessen wesentliche Punkte folgenden Wortlaut haben:

"|. Die Verpachterin verpachtet und Ubergibt und die Pachterin pachtet und Ubernimmt spatestens mit Wirkung vom 1.
November 1980 das gegenstandliche Unternehmen gegen einen monatlichen Pachtschilling von S 23.000 ...

VI. Die Pachterin Gbernimmt mit 1. November 1980 das vorhandene Warenlager, nachdem die Verpachterin einen
Abverkauf wegen Geschaftsverpachtung durchgefuhrt hat. Das Warenlager wird um einen 50 % verminderten
Einkaufspreis lbernommen, wobei der Ubernahmspreis den Betrag von S 150.000 nicht (ibersteigen darf.
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XX. Die Pachterin ist verpflichtet, das Unternehmen als Textileinzelhandel fortzufihren und Anderungen des
Geschaftszweiges nur mit ausdrucklicher Zustimmung der Verpachterin und der Hausinhabung vorzunehmen.

Xll. Weiters ist die Verpachterin berechtigt, die Auflosung des Pachtvertrages zu einem ihr genehmen Zeitpunkt zu
begehren, wenn Uber das Vermdgen der Pachterin das Konkursverfahren eingeleitet wird bzw. der Geschaftsbetrieb
durch langere Zeit unbegrindet stillgelegt wird."

Vor dem Abschlul? des Pachtvertrages wurden in dem Geschaft Wasche und Freizeitmode verkauft. Von der Firma I***
wird mehr Gewicht auf Freizeitmode wie zB Jeans gelegt; das Sortiment, das von der Firma I*** angeboten wird, ist
auch billiger als das bisher von der protokollierten Firma B*** angebotene Sortiment. Die Firma I*** war bei
Vertragsabschluf nicht nur am Standort, sondern auch am Kundenstock interessiert, da sofort Umsatze erzielt werden
konnten und es nicht notwendig war, das Geschaft einzufiihren. Zur Berechnung des Pachtschillings gelangte man,
indem die durchschnittlichen Gewinne der letzten Jahre zugrundegelegt und der monatliche Betrag hiezu in Relation

gesetzt wurde.

Nach der Ansicht des Erstgerichtes liege eine Unternehmenspacht vor. Die Verpachtung eines Unternehmens sei keine
Weitergabe im Sinne des 8 30 Abs. 2 Z 4 MRG. Da im Mietgegenstand eine geschaftliche Tatigkeit entfaltet werde, liege
der Kindigungsgrund des8 30 Abs. 2 Z 7 MRG nicht vor. Es sei diesbezliglich nicht von Bedeutung, ob die
Geschaftsraume fur eine geschaftliche Tatigkeit des Mieters oder fUr geschaftliche Zwecke dritter Personen benutzt

wdlrden.

Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil und sprach aus, daB der Wert des Streitgegenstandes S 300.000
Ubersteigt. Das Berufungsgericht verneinte das Vorliegen von Verfahrensméangeln, bernahm die Feststellungen des

Erstgerichtes und teilte auch dessen Rechtsansicht.
Rechtliche Beurteilung
Die gegen die Entscheidung der zweiten Instanz erhobene Revision der klagenden Parteien ist nicht berechtigt.

Die Verpachtung eines Unternehmens ist keine Weitergabe des Mietgegenstandes im Sinne des8 30 Abs. 2 Z 4 MRG
(RAW 1986, 369; Wlrth in Rummel, ABGB, Rz 23 zu § 30 MRG mwN). Wie der Oberste Gerichtshof bereits wiederholt
ausgesprochen hat, lassen sich bei der Unterscheidung zwischen Geschaftsraummiete und Unternehmenspacht feste,
allgemein anwendbare Regeln nicht aufstellen. Es kommt auf die Gesamtheit der Umstande des Einzelfalls an (MietSlg.
32.162/23, 30.174, 28.121;1 Ob 581/87). Eine Unternehmenspacht liegt im allgemeinen vor, wenn ein lebendes
Unternehmen Gegenstand des Bestandvertrages ist, also eine organisierte Erwerbsgelegenheit mit allem, was zum
Begriff des "good will" gehort (MietSlg. 37.125/7, 35.163, 34.206; 1 Ob 581/87). Neben den Rdumen mufl dem
Bestandnehmer im allgemeinen auch das beigestellt werden, was wesentlich zum Betrieb des Unternehmens und
seinem wirtschaftlichen Fortbestand gehort, also Betriebsmittel, Kundenstock und Gewerbeberechtigung. Das
bedeutet allerdings nicht, daR im Einzelfall alle diese Merkmale gleichzeitig gegeben sein muften. Weder die
Beibringung der Gewerbeberechtigung durch den Bestandnehmer (vgl. MietSlg. 32.162/23) noch das Fehlen eines
vollstandigen Warenlagers (vgl. MietSlg. 34.206) mul3 gegen die Annahme eines Pachtverhaltnisses sprechen. Eines der
wichtigsten Kriterien stellt die Vereinbarung der Betriebspflicht dar (MietSlg. 37.125/7, 34.206 uva). Es muR ein
wirtschaftliches Interesse des Bestandgebers an der kontinuierlichen Weiterfihrung des Ubergebenen Unternehmens
bestehen (MietSlg. 37.125/7, 34.206 uva).

Auf der Grundlage dieser Rechtsprechung ist die Rechtsansicht der Vorinstanzen zu billigen. Ob die OHG selbst eine
Gewerbeberechtigung hatte, ist entgegen der Meinung der Revision nicht von entscheidender Bedeutung, weil selbst
in Ausnahmefallen sogar Uber ein erst zu errichtendes Unternehmen ein Pachtvertrag abgeschlossen werden kann,
wenn die wesentlichen Grundlagen fur einen Unternehmensbeginn vom Bestandgeber beigestellt werden (MietSlg.
32.162/23), sodal? es auch hier genligen mul3, wenn die zum Betrieb notwendige Gewerbeberechtigung vom Pachter
beigebracht wurde. Da ein vollstdndiges Warenlager und die Kontinuitat des Warenlagers nicht notwendige
Voraussetzung eines Pachtverhaltnisses sind, kann sich die Revision auch nicht mit Erfolg auf den teilweisen Abverkauf
und die Verlagerung des Schwerpunktes des Warenangebotes berufen. DaR3 die notwendigen Einrichtungsgegenstande
vorhanden waren, ist nicht strittig. Ebenso ist davon auszugehen, daR an dem bekannten Standort schon vom
Grol3vater der Gesellschafter der OHG und somit schon seit Jahrzehnten ein Textilwarengeschaft betrieben wurde und
eine fur Textilwaren bekannte Adresse vorhanden war, was zum sogenannten "good will" eines Unternehmens gehort.
Die vereinbarte Betriebspflicht stellte hier auch keine bloRe Leerformel dar, da die Grindung der OHG durch die
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Nachkommen der friheren Geschéftsinhaber und die Verpachtung erfolgten, um diesen allenfalls eine spatere
Fortfihrung des schon seit Jahrzehnten bestehenden Familienunternehmens zu erméglichen. Der beklagten Partei
war offenbar daran gelegen, dal am bisherigen Standort ein Geschaft der gleichen Branche weitergeflhrt wird. Die
Behauptung, dal schon zum Zeitpunkt des Abschlusses des Pachtvertrages die Absicht bestand, die
Geschaftsbezeichnung zu andern, stellt eine unbeachtliche Neuerung dar. Mit der Behautpung, daR der Bestandzins
ohne Bezugnahme auf den Unternehmenserfolg vereinbart worden sei, entfernt sich die Revision vom festgestellten
Sachverhalt. Zusammenfassend ergibt sich somit, dald dem Vertragspartner der beklagten Partei das Geschaftslokal
mit Kundenstock und Betriebsmitteln in einem solchen Ausmal? Gbergeben wurde, zu dem das Unternehmen ohne
Unterbrechung fortgefihrt werden konnte. Entgegen der Meinung der Revision wurde somit ein lebendes
Unternehmen Ubergeben. Es wurde aber auch die fur die Unternehmenspacht typische Betriebspflicht vereinbart.

Demgemal ist der Revision ein Erfolg zu versagen.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41, 50 ZPO.
Anmerkung
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