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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 31.08.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr.Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schobel, Dr.Melber, Dr.Schlosser
und Dr.Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Anna-Maria T***, 1160 Wien,
Neulerchenfelder Stral3e 43/5a, 2. Eva-Maria L***, 1160 Wien, Neulerchenfelder StraBBe 43, 3. Peter H***, 1070 Wien,
Kirchberggasse 37/8, 4. Dipl.Ing.Mag.Erwin N***,

5. Dipl.Ing.Maija P***-N*** beide in 1180 Wien,
Antonigasse 90/16, 6. Josef R***, 1060 Wien,

Esterhazygasse 23/10, 7. Ingrid Franziska R***, 1060 Wien, Esterhazygasse 23/10, 8. Mag.Wolfgang S***, 9.
Mag.Hanna-Maria S***, beide in 1140 Wien, Linzer StralRe 434/8, 10. Dr.Eduard F***, 11. Mag.Ulrike F***, beide in
1150 Wien,

Friesgasse 7/14, 12. Mag.Ing.Rainer L*** 1060 Wien, Mariahilfer StraRe 89/30, 13. Hildegard B***, 1080 Wien,
Bennogasse 29/26,

14. Dipl.Ing.Ursula H***, 15, Dipl.Ing.Dr.Karl S***, beide in 1070 Wien, Stollgasse 4/15, 16. Dipl.Ing.Helmut E***, 1080
Wien, Florianigasse 38/13, 17. Gabriele S***, 1080 Wien, Breitenfeldergasse 22/17, 18. Mag.Andrea S**%*,

19. Dipl.Ing.GUnter S***, beide in 1090 Wien,

Bleichergasse 8/14, 20. Dipl.Ing.Walter S***, 21. Gertraud R***, beide in 1070 Wien, Neubaugasse 68/10, 22. Dr.Evelyn
H*** 1070 Wien, Kirchberggasse 37/8, 23. Mag.Eva K***, 1070 Wien, KaiserstralBe 90/21, 24. Mag.Ulrike P***, 1020
Wien, AusstellungsstraBe 3/23, 25. Dipl.Ing.Konrad H***, 1070 Wien, Hermanngasse 27/9, 26. Dr.Gabriele K***, 27.
Mag.Dr.Anton K***, beide in 1160 Wien, HasnerstraBe 140, alle vertreten durch Dr.Thomas Prader, Rechtsanwalt in
Wien, wider die beklagte Partei Eva H***, Inhaberin der prot. Firma J*** & S***, Hernalser HauptstraBe 120, 1170
Wien, vertreten durch Dr.Romana Zeh, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufklindigung, infolge Revision der klagenden
Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 1.Méarz 1989, GZ
41 R 20/89-13, womit infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Hernals vom
27.September 1988, GZ 4 C 503/88x-7, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher 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 4.449,60 bestimmten Kosten
des Revisionsverfahrens (darin enthalten S 741,60 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
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Entscheidungsgrinde:

Die Klager, die Miteigentimer der Liegenschaft Wien 16, Ottakringer StraRRe 49, sind, kiindigten der Beklagten das in
diesem Haus befindliche Geschaftslokal Nr. 4 aus den Kindigungsgrinden des 8§ 30 Abs 2 Z 4 MRG gerichtlich auf. Sie
brachten vor, die Beklagte habe den Mietgegenstand zur Ganze weitergegeben und bendtige ihn in naher Zukunft
nicht fur sich selbst. Dartber hinaus sei die Weitergabe gegen eine unverhaltnismaRig hohe Gegenleistung erfolgt. Die
Beklagte wendete ein, sie sei passiv nicht legitimiert, denn Mieterin des Geschaftslokales sei nicht sie personlich,
sondern die Firma J*** & S***_Die geltend gemachten Kundigungsgriinde lagen nicht vor, die Firma J*** & S*** habe
das in den aufgekundigten Raumen betriebene Unternehmen gepachtet, was den Klagern seit Herbst 1985 bekannt

sei.

Das Erstgericht hob die Aufkindigung als rechtsunwirksam auf und wies das Raumungsbegehren ab. Es stellte

folgenden wesentlichen Sachverhalt fest:

Die prot. Firma J*** & S*** ist seit 1928 Mieterin des Geschaftslokales. Dieses Unternehmen wurde zunachst in Form
einer offenen Handelsgesellschaft betrieben, deren Gesellschafterin die Beklagte war. Seit 1976 ist die Beklagte
Alleininhaberin des Unternehmens. Die Beklagte fuhrte im aufgekindigten Geschéftslokal bis 1974 selbst einen
Textilhandel, insbesondere mit Strick- und Wirkwaren sowie Modeartikeln. Im Geschaftslokal wurden insbesondere
Hemden, Wasche, Krawatten, Socken, Blusen und alle modischen Accessoires fir Damen und Herren zum Kauf
angeboten. Ab 1974 wurde das Unternehmen verpachtet. Susanne G*** hat den Betrieb seit September 1987
gepachtet, sie ist bereits die vierte Pachterin. Als Pachtzins wurden ein Betrag von S 6.900,-- zuzlglich 10 %
Umsatzsteuer und fur die Einrichtung S 300,-- zuzlglich 20 % Umsatzsteuer jeweils wertgesichert vereinbart.
AuBerdem hat die Pachterin den auf das Geschaftslokal entfallenden Mietzins zu bezahlen. Susanne G*** verpflichtete
sich zur termingemalen Bezahlung aller Abgaben sowie dazu, den Pachtgegenstand nach Beendigung des
Pachtverhaltnisses schuldenfrei zurlickzustellen. Im Pachtvertrag wurde der Pdchterin fur die Pachtdauer ein
Vorkaufsrecht am Pachtgegenstand eingerdaumt. Weiters wurde vereinbart, dal3 der Beklagten das Recht zur sofortigen
Vertragsauflésung unter anderem dann zustehe, wenn Susanne G*** einen erheblich nachteiligen Gebrauch vom
Pachtgegenstand macht, insbesondere eine wesentliche Anderung des bisherigen Betriebsgegenstandes vornimmt.
Susanne G*** handelt in den aufgeklndigten Geschaftsraumlichkeiten ebenfalls mit Textilien und zwar im
wesentlichen mit Freizeitbekleidung fir Damen und Herren, Hemden und Pullovern. Sie Gbernahm bei Beginn des
Pachtverhaltnisses die im Geschaftslokal vorhandenen Einrichtungsgegenstdnde und zwar diverse Regale und ein
Verkaufspult. Ein Warenlager und Angestellte wurden von ihr nicht Gbernommen. "Die vorhandenen Waren wurden in
das Hauptgeschaft der Firma J*** & S*** die mehrere Filialen betreibt, Gbernommen." Eine Gewerbeberechtigung
wurde nicht mitverpachtet. Die Beklagte verflgt jedoch auch Uber einen auf den Standort des aufgeklndigten
Geschéftslokales lautenden Gewerbeschein fir den Handel mit Textilwaren aller Art. Die Beklagte hatte regelmaRig
Geschaftsverbindungen zu bestimmten Lieferanten, Susanne G*** hielt diese Geschéaftsverbindungen zum Teil
aufrecht, zum Teil knUpfte sie selbst neue Geschaftsverbindungen. Eine Kundenkartei fur MaRanfertigungen war
vorhanden und stand Susanne G*** zur Verfligung, wurde jedoch von ihr nicht in Anspruch genommen. Susanne
G*** petreibt das Unternehmen unter der Firma "J*** & S***" An der Aullenmauer des Hauses Uber dem
Geschéftsportal befindet sich eine Aufschrift mit dem Schriftzug "J***" in Leuchtbuchstaben. Die Beklagte wies ihre
Pachter immer ausdricklich daraufhin, dal3 dieses Geschaftsschild nicht entfernt werden darf. An der Auslagenscheibe
des Geschaftslokales hat Susanne G*** Papierbuchstaben in einer GréRe von 30 cm mit ihrem Namenszug aufgeklebt.
Auch die Vorpachter der Susanne G*** hatten jeweils die Einrichtungsgegenstande im Geschéftslokal Gbernommen,
die Geschaftsverbindungen der Beklagten teilweise fortgefiihrt und das Unternehmen unter dem Namen J*** gefihrt.
Den Voreigentimern war seit 1974 die Tatsache der Verpachtung bekannt. Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen
Sachverhalt dahin, Susanne G*** habe Einrichtungsgegenstande Ubernommen, die Lieferantenverbindungen teilweise
fortgefihrt und eine Kundenkartei Ubernommen. Der Pachtvertrag sehe auch eine Betriebspflicht vor. Das
wirtschaftliche Interesse der Beklagten an der Betriebsfihrung ergebe sich auch daraus, daR die Pachterin fur
samtliche Abgaben aufzukommen und den Pachtgegenstand schuldenfrei bei Beendigung des Pachtverhaltnisses
zurlickzustellen habe. Ein weiterer Anhaltspunkt flir das Vorliegen eines Pachtvertrages sei das Vorkaufsrecht. Susanne
G*** fihre das Unternehmen unter der Firma J*** & S*** Dieses Unternehmen verfilige tiber ein Hauptgeschaft und
Filialen, die auch derzeit gefihrt wirden. Wesentliche Bedeutung komme daher auch dem good will des
Unternehmens, wozu der Bekanntheitsgrad, der Ruf und der Kundenstock des Unternehmens zu zdhlen seien, zu.
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Unter Beriicksichtigung all dieser Erwdgungen ergebe sich, daR der Uberlassung von anderen
Unternehmensbestandteilen, so insbesondere den immateriellen, gegenuber den Mietrechten, die grolRere
wirtschaftliche Bedeutung zukomme, weshalb der zwischen der Beklagten und Susanne G*** abgeschlossene Vertrag
als Pachtvertrag zu qualifizieren sei. Die Beklagte sei Alleininhaberin des unter der Firma J*** & S*** protokollierten
Unternehmens. Sie kdnne als Kaufmann sowohl unter ihrer Firma als unter ihrem eigenen Namen auftreten. Sie sei
somit passiv legitimiert.

Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil und sprach aus, dal3 der Wert des Streitgegenstandes S 300.000,--
Ubersteige. Das Gericht zweiter Instanz Ubernahm die Feststellungen des Erstgerichtes mit der Mal3gabe, daRR der
Betrag von S 6.900,- als "Lokalpacht" vereinbart worden war, und fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus, aufgrund der
getroffenen Feststellungen kénne kein Zweifel daran bestehen, dal} ein vorhandenes Unternehmen verpachtet
worden sei. Der Textilhandel, der von der Beklagten bis 1974 selbst in den aufgekindigten Raumen gefliihrt worden
sei, sei seither von verschiedenen Pachtern weiter betrieben worden. Susanne G*** handle in den Geschaftsraumen
ebenfalls mit Textilien, sie habe die vorhandenen Einrichtungsgegenstande Gbernommen, nicht aber Waren. Da sie
Uber eine Gewerbeberechtigung verflige, sei eine solche nicht mitverpachtet worden. Die Pachterin habe die
regelmafigen Geschaftsverbindungen zu bestimmten Lieferanten zum Teil aufrecht erhalten, habe eine Kundenkartei
fir MaRanfertigungen Ubernommen und betreibe das Unternehmen unter der Firma J*** & S*** deren
Alleininhaberin die Verpachterin sei. Der Pachterin sei ein Vorkaufsrecht eingerdumt worden. Aufgrund der
Vereinbarung des Rechtes zur sofortigen Vertragsaufldsung bei wesentlicher Anderung des bisherigen
Betriebsgegenstandes konne allerdings von einer Betriebspflicht nur in einem sehr eingeschrankten Malie
ausgegangen werden. Dal3 ein wirtschaftliches Interesse der Beklagten an der Weiterfuhrung des Unternehmens
bestanden habe, gestiinden die Berufungswerber in ihrer Berufung indirekt selbst dadurch zu, indem sie auf die
inzwischen neuerlich erfolgte Verpachtung des Unternehmens hinwiesen.

Die Klager bekampfen das Urteil des Berufungsgerichtes mit Revision, machen den Revisionsgrund der unrichtigen
rechtlichen Beurteilung geltend und beantragen, das angefochtene Urteil dahin abzuandern, dald dem Klagebegehren
stattgegeben werde. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Beklagte beantragt, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Wie der Oberste Gerichtshof wiederholt dargelegt hat, lassen sich bei der Unterscheidung zwischen
Geschéaftsraummiete und Unternehmenspacht feste, allgemein anwendbare Regeln nicht aufstellen. Es kommt
vielmehr immer auf die Gesamtheit der Umstande des Einzelfalles an. Eine Unternehmenspacht liegt im allgemeinen
vor, wenn ein lebendes Unternehmen Gegenstand des Bestandvertrages ist, also eine organisierte Erwerbsgelegenheit
mit allem, was zum Begriff "good will" gehdrt, Ubergeben wird. Neben den Raumen mul} dem Bestandgeber auch das
beigestellt werden, was wesentlich zum Betrieb des Unternehmens und zu seinem wirtschaftlichen Fortbestand
gehort, also Betriebsmittel, Kundenstock und Gewerbeberechtigung. Das bedeutet allerdings nicht, da3 im Einzelfall
alle diese Merkmale gleichzeitig gegeben sein miRten. Weder die Beibringung der Gewerbeberechtigung durch den
Bestandnehmer noch das ganzliche oder teilweise Fehlen von Einrichtungsgegenstanden, muf3 gegen die Annahme
eines Pachtverhaltnisses sprechen (SZ 58/8 mwN ua). Die Ansicht der Revisionswerber, im vorliegenden Fall fehle die
Mehrzahl der fur eine Unternehmenspacht bedeutsamen Merkmale, kann nicht geteilt werden. Richtig ist zwar, dal} ein
Warenlager nicht Ubergeben wurde, doch reicht dies allein zur Verneinung einer Unternehmenspacht nicht aus. Die
Behauptung, Susanne G*** habe keinen Kundenstock Ubernommen, ist durch die Feststellungen in keiner Weise
gedeckt. Abgesehen davon, daR eine Kundenkartei fir MalRanfertigungen tbernommen wurde - von der Susanne G***
allerdings keinen Gebrauch machte - ist fiir die Frage der Ubernahme eines Kundenstockes von Bedeutung, daR
Susanne G*** am selben Standort einen Detailhandel mit im wesentlichen gleichartigen Textilien unter derselben
Geschaftsbezeichnung weiterflhrte, sodal die in der Revision aufgestellte Behauptung, die Kunden hatten sich langst
verlaufen, in den Feststellungen keine Grundlage hat. Dem Umstand, dafl die Gewerbeberechtigung nicht
mitverpachtet wurde, kommt im vorliegenden Fall deshalb keine entscheidende Bedeutung zu, weil die
Bestandgeberin fir den Standort des aufgekindigten Geschaftslokales eine Gewerbeberechtigung hatte, es aber nicht
erforderlich war, diese mitzuverpachten, weil auch die Bestandnehmerin Uber eine Gewerbeberechtigung verflgte.



Auf die Revisionsausfihrungen, Susanne G*** sei noch immer Pachterin, in der Berufung sei Gegenteiliges nicht
behauptet worden, das Berufungsgericht habe hier unzuldssigerweise Schlisse aus einem nicht festgestellten, nur
vermeintlich, nicht tatsachlich existierenden Sachverhalt gezogen, braucht nicht eingegangen zu werden, weil den
erwahnten Ausfihrungen des Berufungsgerichtes fur die Entscheidung keine Bedeutung zukommt. Das
Berufungsgericht leitete daraus, daR es davon ausging, die Klager wiesen auf eine in der Zwischenzeit erfolgte
neuerliche Verpachtung hin, lediglich ab, die Klager wirden dadurch ein Interesse der Beklagten an der Weiterfuhrung
des Unternehmens indirekt zugeben. In der Revision flhren sie ausdrucklich aus, "dafl ein wirtschaftliches Interesse
der beklagten Partei darin besteht, dal in dem gegenstandlichen Geschéftslokal ein Textilhandelsunternehmen
gefiihrt wird, mag zutreffen". Sie bestreiten also die SchluRfolgerung, die das Berufungsgericht aus den - allenfalls

miRverstandenen - Berufungsausfihrungen gezogen hat, nicht. Der in der Revision vertretenen Ansicht, einem "good
will" komme nur dann Bedeutung zu, wenn er nicht nur fir die Beklagte sondern auch flr deren Vertragspartner
wichtig sei, ist folgendes entgegen zu halten:

Liegen bei VertragsabschluB solche Voraussetzungen vor, dal ebensogut die Verpachtung eines lebenden
Unternehmens wie ein bloRer Mietvertrag Uber Raume, die fir Zwecke des Betriebes eines Unternehmens geeignet
und eingerichtet sind, in Betracht kommt, dann ist mafl3gebend, fir welche der beiden Mdéglichkeiten sich die Parteien
entschieden haben (MietSlg 20.114). Im vorliegenden Fall haben die Parteien einen Vertrag tGber die Verpachtung eines
Unternehmens geschlossen. Daran kdnnte es nichts andern, wenn Susanne G*** - woflr die Feststellungen allerdings
keinen Anhaltspunkt bieten - kein besonderes Interesse an einer Unternehmenspacht gehabt haben sollte und auch
mit einer bloRen Raummiete einverstanden gewesen ware. Entscheidend ist allein, ob tatsachlich die Form einer
Unternehmenspacht gewahlt wurde. Bei Beurteilung dieser Frage ist zu berilcksichtigen, dal Gegenstand dieses
Vertrages nicht nur die Raume sondern auch das Inventar waren, die Lieferanten teilweise Gbernommen wurden, die
am Geschaft angebrachte Bezeichnung "J***" beibehalten wurde und im Geschaftslokal im wesentlichen gleichartige
Waren verkauft wurden wie friher, sodaR vom Vorhandensein eines "good will" auszugehen ist. Weiters ist darauf
Bedacht zu nehmen, dafl - wenn auch eine ausdriickliche Vereinbarung Uber eine Betriebspflicht fehlt - eine
wesentliche Anderung des derzeitigen Betriebsgegenstandes die Verpichterin zur sofortigen Vertragsauflésung
berechtigt, woraus sich das Interesse der Beklagten an der WeiterfiUhrung des Betriebes ergibt. Aufgrund der
Gesamtheit dieser Umstande ist das zwischen der Beklagten und Susanne G*** bestehende Rechtsverhaltnis - wie die
Vorinstanzen zutreffend erkannt haben - als Unternehmenspacht zu qualifizieren. Aus diesen Grinden war der
Revision ein Erfolg zu versagen. Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den 8§ 41, 50
ZPO.
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