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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 15.12.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Prof.Dr.Friedl 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 P*** & Co. Gesellschaft mbH,
Wien 1., RotenturmstralBe 2, vertreten durch Dr.Johannes Patzak, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei E***
W*** Wien 1., Wollzeile 2, vertreten durch Dr.Emmerich Fritz, Rechtsanwalt in Wien, wegen Feststellung des Bestehens
eines Mietvertrages (Streitwert S 130.276,92), infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 8Juli 1987, GZ 48 R 231/87-11, womit infolge
Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 25.Februar 1987, GZ 48 C
253/86-6, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei hat die Kosten ihrer Revision selbst zu tragen.
Text

Entscheidungsgrinde:

Uber das Geschéaftslokal top. Nr. 1 im Hause

Wien 1., Wollzeile 2, wurde Ende des 19. Jahrhunderts zwischen der Beklagten als Hauseigentimerin und der Firma
p*** & Co., welche im Jahr 1884 gegrindet worden war, ein Mietvertrag abgeschlossen. Die letztgenannte offene
Handelsgesellschaft betrieb in dem Bestandobjekt ein Textileinzelhandelsunternehmen. Seit 1953 war der
Geschéftsfuhrer der Klagerin, Dkfm.Fritz R***, Alleininhaber dieses Unternehmens. Im Jahre 1970 wurde die Firma
P*** & Co. als Sacheinlage in die Welser Textil-Fabrik I*** UND N*** Gesellschaft mbH eingebracht; im Hinblick darauf
wurde im Jahr 1972 die Firma P*** & Co im Handelsregister geldscht.

Im Jahr 1974 wurde die klagende P*** & Co Gesellschaft mbH im Handelsregister eingetragen. Seit ihrer Grindung
betreibt sie in dem Bestandobjekt den Textilhandel. Die Beklagte hat den Mietzins weiterhin der Firma P*** & Co.
vorgeschrieben. Zwischen den Streitteilen kam es zu keinen geschaftlichen Kontakten; es konnte nicht festgestellt
werden, dal3 zwischen den Streitteilen eine Mietzinsvereinbarung getroffen worden ware.

Die Klagerin begehrt die Feststellung, daf? sie Mieterin des Geschaftslokales top. 1 im Haus Wien 1., Wollzeile 2, sei. Sie
benltzte das Bestandobjekt seit ihrer Griindung und zahle daftr den ihr vorgeschriebenen Mietzins. Im Jahr 1982 sei
die Beklagte an die Kldgerin wegen einer Mietzinserhdhung herangetreten; die Streitteile hatten dann eine
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Mietzinserhéhung vereinbart. Die Beklagte stehe auf dem unrichtigen Standpunkt, da der Geschaftsfuhrer der
Klagerin, Dkfm. Heinz R***, personlich Mieter des Geschéftslokales sei, und habe ihm den Bestandvertrag wegen
ganzlicher Untervermietung aufgekindigt.

Die Beklagte beantragt die Abweisung der Klage. Nicht die Klagerin, sondern Dkfm.Heinz R*** sei Mieter des
Geschéftslokals. Die Klagerin habe das Unternehmen der Firma P*** & Co. nicht erworben; der Beklagten sei auch
kein Unternehmensilibergang angezeigt worden. Erst seit kurzer Zeit zahle die Klagerin den Zins im eigenen Namen;
ihre Zahlungen habe jedoch die Beklagte nicht angenommen. Von der Existenz der Klagerin habe die Beklagte keine
Kenntnis gehabt. Das Erstgericht wies die Klage ab. Aus dem eingangs wiedergegebenen Sachverhalt leitete es
rechtlich ab, dal die Mietrechte der Firma P*** & Co. auf deren letzten Gesellschafter als Alleininhaber Gbergegangen
seien. Die Einbringung des Unternehmens der Personengesellschaft in eine Kapitalgesellschaft habe am Bestehen
dieser Mietrechte nichts geandert. Zwischen den Streitteilen sei ein Mietvertrag weder ausdricklich noch durch
schlissige Erklarungen zustande gekommen. Die Beklagte habe die Mietzinse immer der Firma P*** & Co.
vorgeschrieben und von deren Léschung keine Kenntnis gehabt. Die Klagerin habe ihr nach ihrer Grindung nie
mitgeteilt, dafl das Bestandobjekt nunmehr von ihr benltzt werde. Auch aus AnlaB der Vereinbarung einer
Mietzinserhéhung habe die Beklagte noch keine Kenntnis von der Existenz der Klagerin gehabt. In der Vereinbarung
einer Mietzinserhéhung (mit dem bisherigen Mieter) konne daher kein schlissiger Mietvertragsabschluf3 zwischen den
Streitteilen liegen. Das Berufungsgericht bestatigte das Urteil des Erstgerichtes und sprach aus, dal3 der Wert des
Streitgegenstandes S 300.000 Ubersteige. Es Ubernahm die Feststellungen des Erstgerichtes mit Ausnahme jener, die
Beklagte habe Dkfm.Heinz R*** als Mieter angesehen, sowie der weiteren in der rechtlichen Beurteilung des
Erstgerichts enthaltenen, als Feststellung beurteilten Annahme, die Beklagte habe sich wegen der Zinserhéhung an
Dkfm.Heinz R*** gewandt. In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Berufungsgericht folgendes aus:

Die Klagerin ziehe im Berufungsverfahren nicht mehr in Zweifel, dal3 die Beklagte die Mietzinse stets der Firma P*** &
Co. vorgeschrieben habe. Da die Klagerin der Beklagten nicht bekanntgegeben habe, daR die Firma P*** & Co.
geldscht worden sei und sie nunmehr das Bestandobjekt bentitze, habe die Beklagte vom Wechsel der BenUtzer keine
Kenntnis erhalten. Die Beklagte sei auch nicht verpflichtet gewesen, nach dem tatsachlichen Benutzer zu forschen.
Mangels Kenntnis dieser Umstande habe zwischen den Streitteilen auch kein Mietvertragsabschlul3 durch schlissige
Erklarungen zustande kommen koénnen. Eine schllssige Erklarung der Beklagten, die Klagerin als Mieterin zu
akzeptieren, kdnne auch nicht in der Vereinbarung einer Mietzinserhdhung liegen, weil nicht hervorgekommen sei,
daB die Beklagte das Ansinnen auf Mietzinserhéhung an die Klagerin gerichtet und mit dieser dartber verhandelt
habe. Da die Klagerin der Beklagten die tatsachlichen Benutzungsverhaltnisse verschwiegen habe, habe sie auch nicht
annehmen durfen, dal3 die Beklagte das Ansinnen, den Mietzins zu erhdhen, an sie gerichtet habe.

Rechtliche Beurteilung

Gegen dieses Urteil richtet sich die auf die Revisionsgriinde nach § 503 Abs 1 Z 3 und 4 ZPO gestltzte Revision der
Klagerin mit dem Antrag, das Urteil des Berufungsgerichtes im Sinne der Stattgebung des Klagebegehrens abzuandern,
hilfsweise es aufzuheben und die Sache an das Berufungsgericht oder an das Erstgericht zurtickzuverweisen.

Die Beklagte hat sich am Revisionsverfahren nicht beteiligt. Die Vorinstanzen haben die Beklagte zutreffend als
parteifahige Rechtspersonlichkeit behandelt (SZ 25/222; SZ 37/3; Aicher in Rummel, ABGB. Rz 9 zu § 26).

Die gerlgte Aktenwidrigkeit liegt nicht vor @ 510 Abs 3 ZPO). In ihrer Rechtsriige macht die Klagerin nur noch das
Zustandekommen eines Mietvertrages zwischen den Streitteilen durch schlUssige Erklarung geltend. Sie benttze das
Geschéftslokal seit mehr als 15 Jahren und habe den daflr vorgeschriebenen Mietzins gezahlt. Die Vereinbarung Gber
die Zinserhéhung vom Jahr 1982 sei in einer Besprechung zwischen dem Verwalter der Beklagten und einer
Angestellten der Klagerin zustande gekommen. Bei der Beurteilung einer schlissigen Willenserklarung komme es nicht
darauf an, was sich der Erkldrende gedacht habe, sondern darauf, wie der Erklarungsempfanger die Erklarung nach
Treu und Glauben habe auffassen dirfen. Die Klagerin habe nicht annehmen miissen, daf? sich die Beklagte in der
Person des Mieters geirrt habe, weil die Zinsvorschreibungen stets an die Firma P*** & Co. gerichtet waren; im
Geschéftsleben sei es durchaus Ublich, die zusatzliche Bezeichnung "Gesellschaft mbH" in der Firma einer solchen
Gesellschaft wegzulassen. Diesen Ausfuhrungen kann nicht beigepflichtet werden:

Eine schlUssige Willenserklarung liegt dann vor, wenn der Erklarungswert nicht so sehr aus bestimmten Worten oder
aus einem bestimmten Verhalten, als vielmehr aus den Begleitumstanden erschlossen wird. Bei der Beurteilung einer
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Handlung auf ihre konkludente Aussage ist groRte Vorsicht geboten, weil die Gefahr besteht, dal} dem Handelnden
AuRerungen unterstellt werden, die nicht in seinem Sinn sind. Eine konkludente Erklarung darf daher gemaR § 863
ABGB nur angenommen werden, wenn die Handlung nach der Verkehrssitte, nach den Ublichen Gewohnheiten und
Gebrauchen eindeutig in einer bestimmten Richtung zu verstehen ist; es darf kein vernlnftiger Grund Ubrig bleiben,
daran zu zweifeln daR ein Rechtsfolgewille in bestimmter Richtung vorliegt (Koziol-Welser8 | 83; Rummel in Rummel
ABGB, Rz 14 zu § 863 und die dort angefluhrte Judikatur). Fir das Vorliegen und die Bedeutung einer Erklarung kommt
es nicht primar auf den Willen des Erkldrenden, sondern vielmehr auf das Verhaltnis an, das ein redlicher
Erklarungsempfanger von dieser Erkldrung gewinnen durfte und gewonnen hat (Rummel aaO Rz 8). Daher hat der
Oberste Gerichtshof bereits ausgesprochen, dafl nur dann eine schlissige Zustimmung des Vermieters zum
Mieterwechsel angenommen werden kann, wenn die konkludente Willensaul3erung ein so hohes Mal3 an Eindeutigkeit
aufweist, dal? eine andere Auslegung verninftigerweise nicht in Frage kommt (MietSlg. 24.078).

Danach konnte aber die Klagerin nicht annehmen, daR sich die Beklagte mit ihren regelméaRigen Zinsvorschreibungen
und dem Ansinnen, den Mietzins zu erhéhen, an sie habe wenden wollen. Die Beklagte wuRBte ndmlich weder, daR ihr
Vertragspartner, die Firma P*** & Co, im Handelsregister geldscht worden war, noch daRl die Klagerin seit ihrer
Grindung im Jahr 1972 das Bestandobjekt beniitzte. Die Klagerin brachte ausdrucklich vor, daR sie keinen AnlaR
gesehen habe, die Beklagte Uber diese Umstdnde zu informieren. Sie konnte daher redlicherweise auch nicht
annehmen, dal} die Beklagte den Beisatz "Gesellschaft mbH" in ihren Zinsvorschreibungen bloR aus den im
Geschéftsverkehr zur Vereinfachung Ublichen Grinden weggelassen und damit sie habe ansprechen wollen; aus den
Umstanden ergibt sich vielmehr, dal? sich die Beklagte an ihren bisherigen Mieter - die Firma P*** & Co. - wenden
wollte. Aus den gleichen Grinden konnte die Klagerin aber auch nicht annehmen, dal} die Beklagte die spater
vereinbarte Zinserhdhung von ihr begehrt habe. Der Revision war somit ein Erfolg zu versagen.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die §§ 41, 50 ZPO.
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