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@ Veroffentlicht am 13.12.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Prof.Dr.
Fried| als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Gamerith, Dr. Kodek, Dr. Niederreiter
und Dr. Redl| als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dipl.Ing. Martin S***, Architekt, Wien 1.,
Seilergasse 16, vertreten durch Dr. Peter Hofmann-Ostenhof, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Karl S***
& Tochter OHG, Wien 19., Nedergasse 28/2, vertreten durch Dr. Hans Nemetz und Dr. Hans Christian Nemetz,
Rechtsanwadlte in Wien, wegen Aufkindigung, infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 16. Marz 1988, GZ 48 R 88-23, womit infolge
Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 22. Oktober 1987, GZ 48 C
163/86-18, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 2.719,20 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin S 247,20 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei Exekution zu zahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:
Im August 1985 erwarb der Klager das Haus Wien 1.,

Plankengasse 4, von der friheren Eigentimerin, der V*** Versicherungs AG. Die beklagte OHG ist Mieterin des im
Erdgeschol? dieses Haus gelegenen Geschaftslokals top.Nr. VIII das Karl S*** schon im Jahre 1937 gemietet hatte. Der
von ihr entrichtete Hauptmietzins betragt derzeit monatlich S 1.379,25, einschlieBlich Betriebskosten und
Umsatzsteuer S 3.577,99. Die Beklagte fiihrte dort zunachst Wirkwaren; seit einer Erweiterung des Gewerbescheines
auf Damenoberbekleidung im Jahre 1954 verkaufte sie auch Damentextilien. Im Lauf der Jahre fand eine schrittweise
Umstellung von Wollbedarfsartikeln auf Damenoberbekleidung statt. Ende der 70iger-Jahre betrug der Anteil an
Wollbedarfsartikeln 20 %, jener an Damenoberbekleidung 80 %. Die Beklagte fihrte zu diesem Zeitpunkt Waren (u.a.)
der Firmen A***, A%¥* [kik ynd H¥**,

Dabei handelte es sich um Waren einer gehobenen Preisklasse, die hauptsachlich eingesessene Stamkundschaft
ansprach. Das Geschaft ging bis zuletzt gut; die Beklagte beschaftigte zwei Angestellte, ein Lehrmadchen und eine
Bedienerin. Das Geschaft hiel3 "Die Wollecke". Da im Jahre 1979 die Gesellschafterin Herta A*** in Pension zu gehen
beabsichtigte und die zweite Gesellschafterin, Wilma K***, das Unternehmen nicht allein fihren konnte, suchten die
beiden nach einer Méglichkeit, das Unternehmen zu verwerten. Der Sohn Wilma K*** - der nunmehrige
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Gesellschafter Christian K*** - war damals 32 Jahre alt und fihlte sich zu jung, um das Unternehmen selbst zu fihren.
Am 1. Juni 1979 schlof} die Beklagte mit Margit F*** und Ingrid B*** eine als "Pachtvertrag" bezeichnete Vereinbarung

mit folgenden wesentlichen Bestimmungen:
"l. Pachtgegenstand
1.) Die prot. Firma Karl S*** und Tochter OHG, im folgenden kurz Verpachterin genannt, betreibt

a) auf Grund des von der Bezirkshauptmannschaft fir den 1., 8. und 9. Bezirk ausgestellten Gewerbescheines vom 22.
Janner 1944 den Einzelhandel mit Wolle, Garnen aller Art und Wirkwaren, Wollpuppen und einschlagigen Kurzwaren,

b) auf Grund der Erweiterungsbewilligung des Magistratischen Bezirksamtes fur den 1. und 8. Bezirk vom 24. Marz
1954 den Kleinhandel mit Damenkleidern, -récken, -blusen, -manteln und -kostiimen, sowie -wdsche, einschlagigen
Kurzwaren und Strickwaren im Standort 1010 Wien, Plankengasse 4. Als Betriebsobjekt dient das im Haus 1010 Wien,
Plankengasse 4, im Parterre gelegene Ecklokal Nr. VIII.

2.) Das oben angefuhrte Betriebsobjekt wird mit Inventar laut beigefligten Inventarverzeichnis, welches einen
integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildet, kostenfrei an die Pachter Ubergeben.

3.) Die Verpachterin verpachtet und Frau Margit F*** und Frau Ingrid B***, im folgenden kurz Pachter genannt,
pachten dieses Handelsunternehmen samt allem tatsachlichen und rechtlichen Zubehor, Kundenstock, Kundenkartei
und good-will. Die auf die Verpachterin lautende Gewerbeberechtigung wird jedoch nicht verpachtet und haben die
Pachter selbst fur eine geeignete Gewerbeberechtigung zu sorgen.

Il. Pachtdauer
1.) Das Pachtverhadltnis beginnt am 1. August 1979 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

2.) Das Pachtverhaltnis kann von jedem Vertragsteil unter Einhaltung einer halbjahrigen Kiindigungsfrist jeweils zum
Jahresende aufgekindigt werden.

3.) Die Verpachterin verzichtet auf die Auslbung des Kuindigungsrechtes bis 31. Dezember 1983, sodal} die
frihestmaogliche Kiindigungsmaglichkeit der Verpachterin zum 31. Dezember 1984 besteht.

1. Vorzeitige Aufldsung
Die Verpachterin ist zur vorzeitigen Auflésung des
Pachtverhaltnisses aus wichtigen Griinden berechtigt, wenn
1.) die Pachter den Geschaftsbetrieb einstellen,
ausgenommen eine voribergehende Sperre wegen Urlaubs, Umbauten
oder anderen triftigen Grinden bis zu einer Dauer von 8 Wochen.

4.) die Pachter vom Verkaufslokal einen grob nachteiligen Gebrauch machen, zB Unterlassung wichtiger
Instandhaltungsarbeiten, die zu einer Substanzminderung des Pachtobjektes fihren wirde,

5.) die Pachter behérdliche Vorschriften nicht einhalten oder behérdliche Auflagen nicht erfillen,
6.) die Pachter bauliche Veranderungen im Verkaufslokal ohne Zustimmung der Verpachterin durchfiihren,

7.) die Pachter das Verkaufsgeschaft untervermieten oder den Gegenstand ihres Handelsgeschaftes derart
grundlegend andern, dafl} damit eine Gefahrdung der Mietrechte der Verpachterin verbunden ist.

IV. Pachtzins

1.) Der Pachtzins wird mit monatlich S 20.000,-- zuziiglich Mehrwertsteuer im jeweils gesetzlichen Ausmal3 vereinbart
und ist an jedem Monatsersten im vorhinein an die Verpachterin zu entrichten. Im Pachtzins sind die von der
Verpdachterin zu bezahlenden Zentralheizungskosten enthalten.

2.) Dieser Pachtzins wird wertgesichert nach dem vom



Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten
monatlichen Index der Verbraucherpreise 1976.......
VI. Bauliche Anderungen

Bauliche Anderungen im Geschéftslokal dirfen wahrend der Vertragsdauer nur mit ausdriicklicher Zustimmung der
Verpachterin durchgefihrt werden. Zu den durch behdrdliche Verfugungen allenfalls aufgetragenen baulichen
Anderungen sind die Pachter auf eigene Kosten verpflichtet, sofern diese durch den Geschéftsbetrieb der Pdchter
bedingt sind.

VII. Anderung der Geschéftseinrichtung
1.) Anderungen der Geschéftseinrichtung bedurfen der vorherigen ausdriicklichen Zustimmung der Verpéchterin.

2.) Die Verpachterin ist verpflichtet, den Pachtern die Kosten der Neugestaltung der Geschaftseinrichtung unter
Berlcksichtigung einer zehnjahrigen Amortisation abzuldsen. Erfolgt somit die Kindigung des Pachtverhaltnisses
durch die Verpachterin nach funfjahriger Vertragsdauer sind 50 % der Anschaffungskosten der Geschaftseinrichtung
zu bezahlen, nach 6 Jahren 40 % usw. Nach zehnjahriger Pachtdauer geht die neue Geschaftseinrichtung
entschadigungslos in das Eigentum der Verpachterin Gber.

3.) Kein Anspruch auf Ablése der Geschaftseinrichtung steht jedoch den Pachtern zu, falls sie durch ein
vertragswidriges Verhalten eine Auflésung des Pachtverhdltnisses verursacht oder den Pachtvertrag selbst
aufgeklndigt haben.

4.) Jene Teile der derzeitigen Geschaftseinrichtung, welche im Zuge der Neuadaptierung des Geschaftslokales durch
eine neue Geschaftseinrichtung ersetzt werden, sind der Verpdchterin zur weiteren Aufbewahrung zur Verfugung zu
stellen. Die Kosten des Abtransportes und der Lagerung gehen zu Lasten der Verpachterin.

VIII. Instandhaltung

Die von den Pachtern veranlal3ten Ein- und Umbauten erfolgen ausschlieBlich zu deren Lasten. Dasselbe gilt fur alle
Reparaturen und Instandhaltungen.

IX. Ubernahme des Personals
1.) Im Geschaftsbetrieb der Verpachterin sind derzeit nachstehende Dienstnehmer beschaftigt:

Frau Edith K***, Verkauferin, eingetreten am 1. September 1973, halbtagig beschaftigt, Monatsbezug S 4.587,-- brutto,
Frau Lore K***, Verkauferin, eingetreten

1. September 1977, halbtagig beschaftigt, Monatsbezug S 3.800,-- brutto,

Frl. Ursula V*¥**, Lehrling, eingetreten

7. September 1977, ganztagig beschaftigt, Lehrlingsentschadigung S 2.465,-- brutto,
Frau Hedwig R***, Bedienerin, beschaftigt seit 6. Oktober 1978, Stundenlohn S 45,--.
Frau Edith K*** hat das Dienstverhaltnis bereits zum 15. August 1978 gekundigt.

2.) Die Pachter verpflichten sich, von den oben

angefihrten Dienstnehmern der Verpdachterin, Frl. V¥*** und Frau R***, zu den selben Bedingungen, zu denen diese
Dienstnehmer bei der Verpdachterin derzeit beschaftigt sind, unter Fortsetzung ihres Dienstverhaltnisses und
insbesondere unter Aner kennung ihrer bei der Verpachterin geleisteten

Dienstzeiten zu Gbernehmen.

3.) Das Dienstverhaltnis mit Frau K*** wird von der Verpachterin zum 31. Juli 1979 gel6st, sodal diese Dienstnehmerin

von den Pachtern nicht tbernommen wird.
X. Ubernahme des Warenlagers

Die Pachter verpflichten sich, die am 1. August 1979 im Geschaft befindlichen Warenvorrate zum kommissionsweisen
Verkauf zu Ubernehmen. Zu diesem Zwecke wird bei Ubernahme des Geschiftes eine Inventarisierung dieser



Warenvorrate zu den Einkaufspreisen der Verpachterin gemeinsam durchgefuhrt.

XIV. Betriebsfuhrungspflicht
Die Pachter ibernehmen die Verpflichtung zur Fihrung des gepachteten

Unternehmens und zur strikten Einhaltung behérdlicher Vorschriften.

Entgegen Punkt IX dieses Vertrages Ubernahmen die Pachterinnen kein Personal der Beklagten. Bei den
Vertragsgesprachen hatten Wilma K***, Herta A*** und Christian K*** den Bestandnehmerinnen mitgeteilt, dal3 diese
Bestimmung in den Vertrag aufgenommen werden musse, widrigenfalls sie das Geschaft nicht haben kdnnten; der

Familie K*** sollten damit Schwierigkeiten erspart werden. Margit F*** hatte schon ein eigenes Geschaft im
4. Bezirk und nahm von dort Personal in das Geschaftslokal in der Plankengasse mit.

Die in Punkt X vereinbarte Ubernahme des Warenlagers wurde von den Vertragsparteien miindlich insofern
modifiziert, als eine Ruckgabemdglichkeit an die Beklagte vorgesehen wurde. Tatsachlich Gbernahmen die
Pachterinnen von der Beklagten Pullover der Firma A***. Einen Teil davon verkaufte Margit F*** in ihrem Geschaft im
4. Bezirk, den Rest gab sie der Beklagten zurlick; andere Ware, insbesondere Damenoberbekleidung, tbernahm Margit
F*** nicht. Die Beklagte hatte zuletzt nur Warenrestbestande im Geschaft, weil sie ja schon seit langerer Zeit wul3te,
dal? sie das Geschaft schlielen werde.

Obwohl das Geschéftslokal an sich betriebsbereit war, flihrte Margit F*** - Ingrid B*** war schon kurz nach
VertragsschluB aus dem Pachtvertrag ausgeschieden - umfangreiche Anderungen durch. Das Inventar behielt sie zum
Grol3teil nicht, vielmehr renovierte sie vollstandig. Sie baute neue Stellagen, Kabinen und ein neues Verkaufspult ein.
Bis zum Abschlul3 des Pachtvertrages hatte die Beklagte gedffnet; Margit F*** hielt das Geschaft nur wahrend der
Renovierungsarbeiten geschlossen.

Nach der Wiederer6ffnung nannte sie es "La Scala". Sie fuhrte ausschlieBlich Damenbekleidung, und zwar
hauptsachlich italienische Ware flr jungere Leute; Wollbedarfsartikel fihrte sie nicht. In unmittelbarer Nahe des
Bestandobjektes war ein Wollgeschaft er6ffnet worden, das die friiheren Wollkunden der Beklagten tbernahm. Es kam
ofter vor, dal? frihere Kunden der Beklagten in das Geschaftslokal kamen und nach Waren - etwa nach Jersey-Ware -
fragten, die Margit F*** im Unterschied zur Beklagten nicht fihrte. Manchmal fragten frihere Kunden nach der
Beklagten. Auf Betreiben Herta A*** muflte Margit F*** oben an der Eingangstir ein Schild mit der Firma der

Beklagten anbringen.

1984 geriet Margit F*** in finanzielle Schwierigkeiten und suchte nach einer Moglichkeit, ihr Geschaft weiterzugeben.
Sie lernte Erika E*** kennen. Diese |6ste ihr die Investitionen und das Inventar fur das Lokal mit S 400.000,-- zuzulglich
Umsatzsteuer ab. Dann schloB Erika E*** am 2. August 1984 eine gleichfalls als "Pachtvertrag" bezeichnete
Vereinbarung mit der Beklagten ab. Inhaltlich entspricht dieser Vertrag dem oben wiedergegebenen ersten
Pachtvertrag; nur die Bestimmung iiber die Ubernahme des Warenlagers und des Personals fehlt, als Beginn der
Pachtdauer wurde der 1. Oktober 1984 bestimmt und der Pachtzins mit monatlich S 30.000,-- plus Mehrwertsteuer -
ebenfalls wertgesichert - vereinbart. Erika E*** fUhrt in dem Geschéft - anders als die Beklagte und Margit F*** -
exklusiv fir Wien Waren der japanischen Marken Kenzo und Koshino. Diese beiden Marken bilden zwei Drittel ihres
Angebotes; der Rest ist Ware billigerer Art. Sie fuhrt im wesentlichen Damenbekleidung, daneben jedoch auch
Accessoires der Firma Kenzo, Schuhe und hochwertige, teure Designerwaren. Schon beim Abschlul des
Pachtvertrages hatte sie ein anderes Geschéft in Wien 1. und eine sehr groRBe Kundenkartei mit 1700 Adressen. lhr
wurde damals gesagt, dal? sie im Geschaft nur Damensachen fiihren dirfe. Mit 30. Juni 1987 wurde Erika E*** von der
Beklagten schriftlich gekiindigt, weil sie zu wenig Mehrwertsteuer bezahlt habe.

Mit der Behauptung, daB die Beklagte das Bestandobjekt zur Ganze ohne seine oder seines Vorgangers Zustimmung
und noch dazu gegen eine unverhaltnismalig hohe Gegenleistung untervermietet habe, kiindigte der Klager der
Beklagten das gemietete Geschaftslokal in Wien 1., Plankengasse 4, top.Nr. VIII, fir den 30. Juni 1986 auf (§ 30 Abs. 2 Z
4 MRG). Die Pachtvertrage mit Margit F*** und Ingrid B*** sowie mit Erika E*** seien nur zum Schein geschlossen
worden; tatsachlich handle es sich um Untermietvertrage. Margit F*** habe aus dem Wollgeschéaft der Beklagten eine
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Boutique fur fertige Modekleider gemacht und weder das Personal noch den Kundenstock oder ein Warenlager der
Beklagten Ubernommen. Dasselbe gelte fur Erika E***. Auch die Betriebsfuhrungspflicht sei nur zum Schein vereinbart

worden.

Die Beklagte erhob rechtzeitig Einwendungen gegen die Aufkiindigung. Der geltend gemachte Kiindigungsgrund liege
nicht vor, weil sie nicht das Bestandobjekt untervermietet, sondern ihr Unternehmen verpachtet habe. Die fruhere
Hauseigentimerin - die Viktoria Versicherungs AG - habe der Verpachtung auch zugestimmt. Das Erstgericht erklarte
die Aufkiindigung flr wirksam und erkannte die Beklagte schuldig, dem Kldger das gemietete Geschaftslokal geraumt
von eigenen Fahrnissen zu Ubergeben. Zusatzlich zu dem eingangs wiedergegebenen Sachverhalt stellte es noch fest,
daf? die von Margit F*** geflihrte Ware eine vollig andere Kundenstruktur als die Ware der Beklagten angesprochen
habe und daR Margit F*** auch keine Kunden der Beklagten Gbernommen habe. Ehemalige Kunden der Beklagten
hatten deshalb auch das Geschaft Margit F*** wieder verlassen, ohne dort etwas zu kaufen. Erika E*** habe zwar die
Geschéftseinrichtung vollstandig, nicht aber Ware und Personal von Margit F*** (ibernommen. Sie habe unbedingt
das Geschaftslokal haben wollen, aber keinerlei Wert darauf gelegt, wer dieses Geschéaft vorher geflihrt habe; sie hatte
es auch dann in Bestand genommen, wenn dort vorher etwa ein Herrenschuhhandel betrieben worden ware, sie habe
sich lediglich vergroBern wollen. Auch sie spreche eine andere Kundenstruktur an. Was "Betriebsfihrungspflicht"
bedeute, sei ihr nicht bekannt. Der Beklagtenvertreter habe mit Schreiben vom 19. Dezember 1984 der Viktoria
Versicherungs AG die Verpachtung an Erika E*** mitgeteilt und dabei auch von dem friiheren Pachtvertrag berichtet.
Die Viktoria Versicherungs AG habe den beiden Vertragen nicht férmlich zugestimmt.

Rechtlich meinte das Erstgericht, daR die Tatbestdnde des§ 30 Abs. 2 Z 4 MRG nur dann vorlagen, wenn die
selbstandige Verwertung des Bestandrechtes im Vordergrund stehe; die Verpachtung eines Unternehmens sei nicht als
Weitergabe anzusehen. Eine Unternehmenspacht sei im allgemeinen gegeben, wenn ein lebendes Unternehmen
Gegenstand des Vertrages sei; neben den Rdumen misse dem Bestandnehmer in der Regel auch das beigestellt
werden, was wesentlich zum Betrieb des Unternehmens und seinem wirtschaftlichen Fortbestand gehore, wie
Betriebsmittel, Kundenstock, Warenlager und Gewerbeberechtigung; die Identitdat des Unternehmens musse also
gewahrt bleiben. DaR samtliche oben genannten Merkmale gleichzeitig gegeben seien, sei nicht notwendig, wenn nur
die Unternehmensidentitdt bestehen bleibe. Als wesentliches Kriterium der Unterscheidung zwischen
Geschéaftsraummiete und Unternehmenspacht sei die Vereinbarung der Betriebspflicht anzusehen, sofern diese auf
einem wirtschaftlichen Interesse des Bestandgebers an Bestehen und an der Art des Betriebes beruhe. Die
Vereinbarung der Betriebsfuhrungspflicht mit Erika E*** sei aber insofern eine bloRBe Leerfloskel, als die
Bestandnehmerin nicht einmal wisse, was diese Pflicht bedeute. Das deute darauf hin, daR die Bestimmung nur zum
Schein in den Vertrag aufgenommen worden sei. Mit Ausnahme des Umstandes, dal} samtliche "Pachter" auch
Damenoberbekleidung im Geschaft gefUhrt hatten oder fihrten - wobei jedoch auch hier wesentliche Unterschiede in
der Art des Warenangebotes bestiinden -, liege Uberhaupt kein Merkmal eines echten Pachtvertrages vor. Das
Hauptmotiv fiir die Vertrdge sei demnach die Verwertung der Bestandrechte, also die Uberlassung der
Geschaftsraume, gewesen. Da somit eine Untervermietung vorliege, seien beide Tatbestande des § 30 Abs. 2 Z 4 MRG
verwirklicht: Die Beklagte habe den Bestandgegenstand nicht nur zur Ganze, sondern unter Beriicksichtigung des von
ihr zu zahlenden Hauptmietzinses im Verhaltnis zum Pachtzins auch zu einer unverhaltnismaRig hohen Gegenleistung
weitergegeben. Eine Zustimmung der (friheren) Hauseigentimerin zu einer Untervermietung liege nicht vor. Das
Berufungsgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Raumungsbegehren ab; zugleich sprach es aus, dal3 der von
der Abdnderung betroffene Wert des Streitgegenstandes S 300.000,-- Ubersteige. Nach einer teilweisen
Beweiswiederholung durch Verlesung von Protokollen Uber in erster Instanz abgelegte Aussagen (88 281 a, 463 Abs. 1
ZPO) Ubernahm es die vom Erstgericht Uber den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt hinaus getroffenen
Feststellungen nicht, sondern nahm an deren Stelle und erganzend folgenden weiteren Sachverhalt als erwiesen an:

Schon 1979 hatten die Geschaftsfuhrer der Beklagten beabsichtigt, dal3 Christian K*** nach einigen Jahren der
Verpachtung das Unternehmen selbst flihren werde. Obwohl die von Margit F*** geflihrte Damenoberbekleidung
einen jingeren Kundenkreis ansprach als zuvor das Angebot der Beklagten, kann es sein, dal3 auch solche Kunden bei
Margit F*** einkauften, die schon friher in der "Wollecke" eingekauft hatten. Erika E*** (lbernahm die von Margit
F*** erneuerte Geschaftseinrichtung vollstandig, nicht aber Ware und Personal. Margit F¥** (ibergab Erika E*** ein
Kundenbuch mit ihren besten Kunden. Ob tatsachlich ehemalige Kunden der Beklagten oder Margit F*** spater auch
bei Erika E*** Kleidungsstlicke einkauften, kann nicht festgestellt werden, ist aber nicht auszuschlie3en. Ebensowenig
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kann festgestellt werden, dal3 den Geschaftsfihrern der Beklagten im Zuge der Verhandlungen, die zum Abschluf3 der
Pachtvertrage vom 1. Juni 1979 und vom 2. August 1984 fuhrten, die Motive, aus denen sich Margit F*** und Erika
E*** fiir das Geschaftslokal interessierten, bekannt wurden.

Rechtlich beurteilte das Berufungsgericht den festgestellten Sachverhalt wie folgt:

Sowohl Margit F*** als auch Erika E*** verfUgten zwar Uber eigene Gewerbeberechtigungen; aul3er den
Raumlichkeiten seien ihnen aber auch Betriebsmittel in Form von Geschéftseinrichtungen Uberlassen worden. Dal3
Erika E*** fUr die von Margit F*** erneuerte Geschaftseinrichtung eine Investitionsabldse gezahlt habe, dndere nichts
daran, dal3 die Geschaftseinrichtung beim Abschluf3 des Pachtvertrages vom 2. August 1984 vorhanden war. Von
mafgeblicher Bedeutung fir die Bejahung der Kontinuitat des Unternehmens sei, daRR das Unternehmen von den
Geschaftsfuhrern der Beklagten bis zum AbschlulR des Pachtvertrages mit Margit F*** gefihrt worden und
betriebsbereit gewesen sei und dall auch Erika E*** ihre geschéftliche Tatigkeit nach Margit F*** ohne
zwischenzeitliche Unterbrechung begonnen habe. Der Ansicht, daR eine Unternehmenskontinuitdt deshalb nicht
bestehe, weil Margit F*** und Erika E*** im Hinblick auf die Ware anderer Erzeuger jeweils eine ganz andere
Kundenstruktur angesprochen hatten als ihre Vorganger, konne nicht gefolgt werden. Sowohl die Beklagte als auch
Margit F*** und Erika E*** hatten in dem Geschaftslokal zum Grof3teil Damenoberbekleidung angeboten. Die
Unternehmensidentitat gehe noch nicht dadurch verloren, dal3 die jeweiligen Betreiber des Unternehmens Waren
anderer Firmen und damit fir einen unterschiedlichen Kundenkreis anbéten. Von einer durchgreifenden
Branchenverschiedenheit kdnne nicht gesprochen werden, wenn weiterhin jeweils Damenoberbekleidung, wenngleich
anderer Marken und somit auch fiir andere Kundenkreise, angeboten wiirden. Wenn auch eine vertragliche Ubergabe
eines bestimmten Kundenstockes im Textileinzelhandel kaum denkbar sei, so sei es doch nicht auszuschlieBen, daf3
auch fruhere Laufkundschaft in dem nun von Erika E*** betriebenen Unternehmen einkaufe. Auf Grund der
Feststellung, da die Geschaftsfihrerinnen der Beklagten nach einer Moglichkeit der Verwertung des Unternehmens
gesucht hatten und die Absicht bestehe, dalR Christian K*** das Unternehmen zu einem spateren Zeitpunkt selbst
Ubernehme, muisse das wirtschaftliche Interesse der Beklagten an der kontinuierlichen Weiterfihrung des
Unternehmens bejaht werden. Dal3 die in den Vertragen vereinbarte Betriebspflicht eine blo3e Leerfloskel ware, um
den Hauseigentimer Uber den wahren Vertragsinhalt zu tauschen, kdnne daher nicht gesagt werden. Die von der
Beklagten mit Margit F*** und Erika E*** geschlossenen Vertrage seien daher als Pachtvertrage zu werten. Bei
Verpachtung eines lebenden Unternehmens seien aber die Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 Z 4, erster und zweiter
Fall, MRG zu verneinen.

Gegen dieses Urteil wendet sich die Revision des Klagers wegen Mangelhaftigkeit und unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, die angefochtene Entscheidung dahin abzuandern, daR das Ersturteil wiederhergestellt
werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

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

Die geltend gemachte Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens liegt nicht vor § 510 Abs. 3 ZPO). Soweit der Klager
Feststellungsmangel behauptet, ist darauf bei Behandlung der Rechtsriige einzugehen.

Wie schon die Vorinstanzen zutreffend erkannt haben, liegt eine Weitergabe im Sinne des§ 30 Abs. 2 Z 4 MRG nur vor,
wenn die selbstandige Verwertung des Bestandrechtes im Vordergrund steht (SZ 41/96 u.v.a.); die Verpachtung eines
Unternehmens fallt daher nicht unter diesen Kindigungsgrund (Wurth in Rummel, ABGB, Rz 23 zu &8 30 MRG mit
Nachweisen aus der Rechtsprechung, MietSlg. 38.457 ua). Entscheidende Bedeutung kommt daher im vorliegenden
Fall der Abgrenzung zwischen Miet- und Pachtvertrag zu.

Wie der Oberste Gerichtshof schon wiederholt dargelegt hat, lassen sich bei der Unterscheidung zwischen
Geschéaftsraummiete und Unternehmenspacht feste, allgemein anwendbare Regeln nicht aufstellen; vielmehr kommt
es immer auf die Gesamtheit der Umstande des Einzelfalles an (SZ 58/8; MietSlg. 36.413 u.v.a.). Eine
Unternehmenspacht liegt - wie schon das Berufungsgericht im Einklang mit der standigen Rechtsprechung
ausgesprochen hat - im allgemeinen vor, wenn ein lebendes Unternehmen, also eine organisierte Erwerbsgelegenheit
mit allem, was zum Begriff des "good will" gehort, Gegenstand des Bestandvertrages ist (SZ 58/8; MietSlg. 38.457
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u.v.a.). Neben den Rdumen mul} dem Bestandnehmer auch das beigestellt werden, was wesentlich zum Betrieb des
Unternehmens und dessen wirtschaftlichem Fortbestand gehoért, also Betriebsmittel, Kundenstock und
Gewerbeberechtigung; im Einzelfall missen jedoch nicht alle diese Merkmale gleichzeitig vorhanden sein (SZ 58/8;
MietSlg. 38.457, 32.162/23 u.v.a.). Die Beibringung der Gewerbeberechtigung durch den Bestandnehmer

(MietSlg. 32.162/23 u.a.) muB daher nicht gegen die Annahme eines Pachtverhdltnisses sprechen. Da es in der Natur
der Sache liegt, daB im Verlauf der Jahre ein gewisser Verschlei oder eine gewisse Uberalterung verpachteter
Betriebsmittel eintritt, andert sich nichts am Charakter des Vertrages als Pachtvertrag, wenn der Pachter die
Einrichtungsgegenstande erneuert (SZ 58/8; MietSlg. 16.103). Fehlt es an einzelnen fir die Unternehmensuberlassung
charakteristischen Merkmalen, so kommt es darauf an, welchen Umstanden die gréRBere wirtschaftliche Bedeutung
zukommt; eines der wichtigsten Kriterien des Pachtvertrages ist die Vereinbarung der Betriebspflicht (SZ 58/8; MietSlg.
38.457 u.a.). Von einer Betriebspflicht kann aber nur dann die Rede sein, wenn tatsachlich ein wirtschaftliches
Interesse des Bestandgebers an der Weiterfihrung des Unternehmens besteht, nicht aber schon dann, wenn eine
solche im Vertrag als bloRe Leerformel ohne echtes Substrat aufscheint (SZ 58/8; MietSlg. 29.334; 1 Ob 581/87 u.v.a.).
Dal3 sowohl der Vertrag der Beklagten mit Margit F¥** und Ingrid B*** als auch jener mit Erika E*** nach ihrem
schriftlich festgelegten Inhalt Pachtvertrage und nicht Untermietvertrage sind, kann nicht ernstlich bezweifelt werden.
In beiden Fallen hat die Beklagte ihr Unternehmen samt allem Zubehdr, dem Kundenstock, der Kundenkartei und dem
"good will" den Bestandnehmerinnen Uberlassen; nur ihre Gewerbeberechtigung hat sie nicht verpachtet, weil die
Pachterinnen selbst fir eine solche sorgen sollten. Die Verpflichtung der jeweiligen Pachterin(nen) zur Fihrung des
gepachteten Unternehmens wurde ausdrucklich verankert und auch durch die Bestimmungen Uber die vorzeitige
Aufldsung abgesichert. Dem Klager ist der - ihm obliegende (HS I/8;

JBI. 1983, 444; Reischauer in Rummel, ABGB, Rz 5 zu § 916) - Beweis
dafir, daf? es sich bei den schriftlichen Vertragen um
Scheingeschéafte gehandelt und die Beklagte in Wahrheit jeweils
(Unter-)Mietvertrage geschlossen habe, nicht gelungen. Das
Berufungsgericht hat - fir den Obersten Gerichtshof

bindend - festgestellt, daR die geschaftsfihrenden
Gesellschafterinnen der Beklagten beim AbschluB der Pachtvertrage
die Absicht hatten, da Christian K*** spater das Unternehmen
selbst fihren solle, und daR ihnen daher die vereinbarte
Betriebspflicht ein echtes Anliegen und keine bloRe Leerfloskel war.
Soweit der Klager nicht von diesem Sachverhalt, sondern von anderen
Absichten der Beklagten ausgeht, ist seine Rechtsruge nicht
gesetzmalig (8 506 Abs. 2 ZPO) ausgefuihrt. Hat aber die Verpachtung
des Unternehmens der Beklagten nach den tbereinstimmenden
Willenserklarungen der Vertragsteile nicht nur den Zweck verfolgt,
den Pachterinnen die Ausnutzung der Bestandrechte zu ermoglichen
(vgl. MietSlg. 26.276 ua), dann kann der Beklagten nicht der Vorwurf
gemacht werden, sie hatte (nur) ihr Bestandobjekt im Sinne des

8 30 Abs. 2 Z 4 MRG weitergegeben.

Auch das nachfolgende Verhalten der Beklagten und ihrer

jeweiligen Bestandnehmerinnen kann nicht so verstanden werden, daf3
das Pachtverhaltnis einvernehmlich aufgel6st und ein

Untermietverhaltnis begriindet worden ware. Dal3 Margit F*** die
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Einrichtung des Geschaftslokales fast zur Ganze erneuert hat,

bedeutet keinesfalls einen Bruch der Kontinuitat des Unternehmens,

weil - wie schon ausgefuhrt - eine solche Erneuerung in jedem

lebenden Unternehmen immer wieder vorgenommen wird. Jedem Pachter
mulR es aber auch gestattet sein, sein Warensortiment den
Marktverhaltnissen anzupassen. Wenn in unmittelbarer Nahe des
Mietgegenstandes ein Wollbedarfsgeschaft eréffnet wird, dann konnte

es Margit F*** durchaus wirtschaftlich verninftig erscheinen,

den Handel mit solchen Artikeln, der schon zur Zeit der Fihrung des
Geschaftes durch die Beklagte nur noch eine untergeordnete Rolle
gespielt hatte, ganz aufzugeben. Dal? ein Unternehmer seine

Lieferanten wechselt und ab einem bestimmten Zeitpunkt Waren anderer
Erzeuger vertreibt als fruher, ist im Geschaftsleben nichts
Ungewohnliches. Auch einem Pachter muf grundsatzlich das Recht

zustehen, Waren anderer Herkunft zu vertreiben, als sie der Verpachter vertrieben hat. Folgerichtig hat die Beklagte
mit ihren Pachterinnen die Ausiibung eines anderen Betriebsgegenstandes als des in Punkt | genannten, nicht aber
den bloRen Wechsel der vertriebenen Markenartikel als Auflésungsgrund vereinbart. Beide Pachterinnen sind
jedenfalls in der Branche der Beklagten - namlich im Vertrieb von Damenoberbekleidung - geblieben. Bei viel
tiefergehenden Veranderungen des Warenangebotes hat die Rechtsprechung eine Unternehmensidentitat bejaht, so
etwa bei der Umstellung von einem Herrenmoden- auf ein Damen- und Kindermodengeschaft (MietSlg. 7412), von
einem allgemeinen Textilgeschaft auf eine Dirndlboutique (MietSlg. 28.330) oder von einer Bautischlerei auf eine
Werkstatte zur Restaurierung antiker Mébel, verbunden mit der Durchfiihrung von Reparaturen bei den Kunden des
Vorgangers (MietSlg. 22.382). Im vorliegenden Fall war fur beide Pachterinnen zumindest eine fir Damenmoden
bekannte Adresse vorhanden, was mit zum "good will" gehort (vgl. 1 Ob 581/87). Dieser Vorteil ging auch nicht dadurch
verloren, dald Margit F*** ihr Geschaft nicht mehr mit der unaktuell gewordenen Bezeichnung "Wollecke" versehen,
sondern in "La Scala" umbenannt hat. Auch daraus, dall Margit F*** die GUbernommenen Waren, die sie nicht der
Beklagten zuriickgegeben hatte, an einem anderen Standort verkauft hat, 188t sich fir den Klager nichts gewinnen, weil
eben die Kontinuitat des Warenangebotes keine notwendige Voraussetzung fir die Annahme eines Pachtvertrages ist.
Das von der Beklagten betriebene Damenbekleidungsunternehmen wurde durch die Tatigkeit Margit F***
weitergefiihrt und am Leben erhalten, um dann von Erika E*** {(ibernommen zu werden. Fiir deren Anderung des
Warenangebotes von (Uberwiegend) italienischer auf hauptsachlich japanische Ware gilt dasselbe wie fur die
Sortimentanderung Margit F***; auch dadurch konnte die Unternehmensidentitat nicht vernichtet werden.

Weshalb aus dem Umstand, da3 der Pachtzins den Mietzins um mehr als S 26.000,-- Ubersteigt, auf einen

Untermietvertrag geschlossen werden kénnte, ist nicht zu erkennen.

Dem Klager kann auch darin nicht zugestimmt werden, dall die Beklagte kein wirtschaftliches Interesse an der
Weiterfuhrung des Unternehmens haben kénne, wenn dort nun andere Waren vertrieben werden. Er Ubersieht dabei,
dal3 auch die Beklagte selbst nach Beendigung des derzeitigen Pachtverhaltnisses das Unternehmen mit dem Handel
solcher Markenartikel betreiben kénnte, die die jetzige Pachterin fuhrt. Die erstmals in der Revision aufgestellte
Behauptung, dal3 die Pachterin diese Artikel exklusiv vertreibe, mul3 als Neuerung unbeachtet bleiben (8 504 Abs. 2
ZPO); im Ubrigen kann nicht ausgeschlossen werden, dafR auch ein Alleinvertriebsrecht auf die Beklagte Ubergehen
konnte. Hat aber die Beklagte - wie festgestellt - die Absicht, einmal wieder das Geschaft selbst zu fihren, so ist es fur
sie von (wirtschaftlichem) Vorteil, wenn ihr Geschaftslokal als Standort fur Damenkleidung bekannt bleibt. Die vom
Klager vermil3ten naheren Feststellungen "Uber den Bestand und die Identitat des verpachteten Unternehmens fur die
Zeit ab der ersten Bestandnahme durch Frau F***" und "fur den Zeitpunkt der zweiten Bestandnahme durch Frau
E*** sowie fUr den Zeitpunkt der streitgegenstandlichen Aufkindigung" und "Uber die konkreten Absichten Christian

K*** bis zum gegenwartigen Zeitpunkt" waren schon deshalb entbehrlich, weil der Klager zu all diesen Punkten in
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erster Instanz keine konkreten Behauptungen aufgestellt hat. Die - vom Klager fur wesentlich erachteten - Motive der
Bestandnehmerinnen beim Abschlul3 der Pachtvertrage sind rechtlich unerheblich, weil es nur darauf ankommt, was
sie der Beklagten gegenuber erkldrt haben. Dal} die Beklagte diese Motive nt hatte, hat das Berufungsgericht auf
Grund seiner Beweiswiederholung als nicht bewiesen angenommen.

Die Revision muf3te mithin erfolglos bleiben.
Der Ausspruch Uber die Kosten des Revisionsverfahrens grindet sich auf 8§ 41, 50 ZPO.
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