jusline”’

»> Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 1987/9/15 40b544/87

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 15.09.1987

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. Petrag, Dr. Kodek und Dr.
Niederreiter als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dipl. Ing. Adolf W***, Kaufmann, 1010 Wien,
Hoher Markt 8-9, vertreten durch Dr. Helmut Michlmayr, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei prot. Firma
W*** & L*** jn Liquidation, 1010 Wien, Hoher Markt 12, vertreten durch den Liquidator Dr. Peter H***, Rechtsanwalt
in Wien, und den der beklagten Partei beigetretenen Nebenintervenienten Kommerzialrat Michael L***, Kaufmann,
1010 Wien, Hoher Markt 8, vertreten durch Dr. Michael Stern und Dr. Peter Stern, Rechtsanwalte in Wien, wegen
Abgabe einer Zustimmungserklarung (Streitwert S 84.000,--), infolge Revision der beklagten Partei und des ihr
beigetretenen Nebenintervenienten gegen das Urteil des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als
Berufungsgerichtes vom 18. Marz 1987, GZ 48 R 50/87-19, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des
Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 25. Oktober 1986, GZ 48 C 363/85-14, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher
Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben; das angefochtene Urteil wird dahin abgedndert, dall das Urteil des Erstgerichtes
wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 7.071,90 (darin S 642,90 Umsatzsteuer) und dem
Nebenintervenienten die mit S 7.109,90 (darin S 642,90 Umsatzsteuer und S 38,-- Barauslagen) bestimmten Kosten des
Berufungsverfahrens sowie der beklagten Partei und dem Nebenintervenienten die mit je S 5.743,80 bestimmten
Kosten des Revisionsverfahrens (darin je S 385,80 Umsatzsteuer und je S 1.500,-- Barauslagen) zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte vermietete das im Hause 1010 Wien, Hoher Markt 8-9, ebenerdig gelegene Geschaftslokal (Ecklokal Hoher
Markt/Judengasse) fur die Zeit ab 1. November 1958 an Ekkehard B*** zum Betrieb eines Verkaufsgeschaftes fur
Tapeten, Teppiche, Vorhange und Mdbelstoffe. Als der Mieter einen teuren Umbau der Geschéaftsraumlichkeiten
durchzufiihren plante, trat er im Jahre 1965 an den personlich haftenden Gesellschafter der Beklagten, Simon W#*** -
den Vater des Klagers -, heran. Um sich fur die beabsichtigten Investitionen abzusichern, versuchte er, eine Abldse fiir
die Investitionen oder ein Weitergaberecht zu erlangen. Simon W#*** ragumte ihm das Recht ein, dann, wenn er
ausziehe, einen Nachfolgemieter namhaft zu machen, mit dem er, B***, (iber die Ablése sprechen kénne und mit dem
er, Simon W*** einverstanden sein mufBte. Zwischen Ekkehard B*** und Simon W#*** bestand daruber
Einvernehmen, dal es sich bei dem namhaft zu machenden Mieter um einen "charakterlich einwandfreien Mieter"
handeln muRte; sie verstanden darunter einen Mieter, der nicht "irgendwie unzumutbar" sei, zum Beispiel einen, der
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mit Rauschgift handle, eine "Nordsee"-Filiale betreibe oder sich sonst auf unzumutbare Weise geriere, etwa durch
Unterhaltung eines Bordells. Dald der Nachmieter in den Bestandraumen nur den Detailhandel mit Tapeten und
Vorhangen auslben durfte, war nicht vereinbart; darGber, ob er auch ein Pelzhandler sein kénnte, wurde damals nicht
gesprochen.

Nachdem die Gesellschafter Simon W*** und Michael L*** beschlossen hatten, die beklagte Gesellschaft zu
liquidieren, und noch bevor dieser Beschlul? am 29. Juli 1974 im Handelsregister eingetragen worden war, versuchte
Simon W*** namens der Beklagten das Geschaftslokal mit Mietvertrag vom 4. Mai 1973 an seinen Sohn, den Klager, zu
vermieten. Vorher hatte die als Mieterin auftretende B*** Gesellschaft m.b.H. auf ihre vermeintlichen Mietrechte
zugunsten des Klagers verzichtet und der Klager an Ekkehard B*** eine vereinbarte Abldse gezahlt. Seit der
darauffolgenden Erdffnung seines Geschéaftes in den umstrittenen Raumlichkeiten betreibt der Klager einen
Pelzhandel. Mit dem vom Klagevertreter textierten Schreiben vom 21. Juni 1985 erklarte Ekkehard B*** der Beklagten
folgendes:

"Mir wurde das Recht eingerdaumt, die Hauptmietrechte an den obigen Geschaftsrdumlichkeiten an eine dritte Person
zu den gleichen Bedingungen zu Ubertragen.

Ich nominiere hiemit Herrn Dipl. Ing. Adolf W*** __ als meinen Rechtsnachfolger mit sémtlichen Rechten und Pflichten
an obigen Geschaftsraumlichkeiten. Ich ersuche, Herrn Dipl. Ing. Adolf W*** als meinen Rechtsnachfolger mit allen
Rechten und Pflichten als Hauptmieter anzuerkennen, und unter diesen Bedingungen verzichte ich auf die mir
zustehenden Rechte."

Der Klager begehrt, die Beklagte schuldig zu erkennen, der von Ekkehard B*** erklarten Abtretung seiner Mietrechte
an dem naher beschriebenen Geschéftslokal an ihn, den Klager, zuzustimmen. Simon W*** habe dem Mieter Ekkehard
B*** das Weitergaberecht zu den Bedingungen des Mietvertrages vom 17. Oktober 1958 eingerdumt; Béhm habe
dieses Recht mit dem Schreiben vom 21. Juni 1985 ausgelbt. Der Liquidator der Beklagten habe hierauf erklart, dal3 er
dem Ubergang der Mietrechte keinesfalls zustimmen kénne. Da die Einrdumung des Rechtes zur Abtretung von
Mietrechten an eine Person, gegen die keine Bedenken bestehen, ein Vertrag zugunsten Dritter sei, stehe dem Klager
das Recht zu, die Zustimmungserkldrung zu begehren. Im Zuge des Verfahrens erhob der Klager noch das
Eventualbegehren auf Feststellung, dal3 er Hauptmieter des in Rede stehenden Geschaftslokales sei (ON 13 S 52/53).

Die Beklagte beantragte die Abweisung der Klage. Der Klager sei nicht aktiv ligitimiert, weil er, wie im Verfahren 47 C
181/80 des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien festgestellt worden sei, nicht Mieter des umstrittenen Geschaftslokales
sei. Die Vereinbarung Uber die Annahme eines vom Mieter zu suchenden neuen Mieters sei kein Vertrag zugunsten
Dritter. Der Klager hatte auch deshalb keinen Anspruch auf Eintritt in den Mietvertrag, weil das Geschaftslokal an
Ekkehard B*** als "Verkaufsgeschaft fur Tapeten, Teppiche, Vorhdnge und Mobelstoffe" vermietet worden sei, der
Klager hingegen dort ein Pelzgeschéft betreibe. Eine solche Konkurrenz zum Geschéftsbetrieb der Beklagten sei dieser
nicht zumutbar.

Auch der der Beklagten beigetretene Nebenintervenient trat dem Klagebegehren entgegen.

Der Erstrichter wies das Haupt- und das Eventualbegehren ab. Er traf die eingangs wiedergegebenen Feststellungen,
die er rechtlich folgendermal3en beurteilte:

Die festgestellte Berechtigung des Mieters Ekkehard B***, einen Nachmieter zu bringen (Prasentationsrecht), fihre bei
ihrer Austbung dazu, dafld der Vermieter dann, wenn die Bedingungen, die vereinbarungsgemaR an den Nachmieter
gestellt worden seien, erflllt seien, einen Mietvertrag mit dem prasentierten Nachmieter abschlieBen musse. Im Fall
seiner Weigerung sei er im Klageweg zur Abgabe einer Willenserklarung, namlich zur Annahme des
Mietvertragsanbotes durch den vorgeschlagenen Nachmieter, zu zwingen. Mit Rechtskraft eines der
Klagestattgebenden Urteiles sei der Prasentierte sodann Mieter. Das hier erhobene Hauptbegehren auf Zustimmung
zur Abtretung der Mietrechte sei hingegen ebenso verfehlt wie das Eventualbegehren auf Feststellung der Mietrechte
des Klagers, sei doch dieser mit der Prasentation allein noch nicht Mieter geworden. Die Umdeutung des auf Erteilung
der Zustimmung zur Abtretung der Mietrechte gerichteten Klagebegehrens auf Annahme eines Mietvertragsanbotes
oder AbschluB eines Mietvertrages sei unzuldssig, weil es sich dabei um ein aliud handle. Das Gericht zweiter Instanz
anderte dieses Urteil infolge Berufung des Klagers dahin ab, dal? es dem Klagehauptbegehren stattgab, und sprach
aus, dal3 der von der Abanderung betroffene Wert des Streitgegenstandes S 300.000,-- Ubersteige. Es Ubernahm die
Feststellungen des Erstrichters als das Ergebnis einer unbedenklichen Beweiswirdigung und fuhrte rechtlich aus:



Wenn ein Mieter zur Ubertragung seiner Mietrechte an eine Person berechtigt sei, die charakterlich einwandfrei sein
musse und nicht "irgendwie unzumutbar" sein dirfe, sei das Auswahlrecht des Mieters in bezug auf den Nachmieter
eingeschrankt. In einem solchen Fall habe der Vermieter innerhalb einer angemessenen Frist nach Bekanntgabe des
vorgesehenen Nachmieters zu erklaren, ob er der Mietrechtsibertragung zustimme. Lehne er diese - wie hier - ab,
dann koénne bei einer widerrechtlichen Weigerung die Zustimmung im Klageweg erzwungen werden. In diesem Fall
musse das Klagebegehren auf Erteilung der Zustimmung des Vermieters zur Mietrechtstubertragung, nicht aber auf
Abschlul3 eines neuen Mietvertrages mit dem Nachmieter gerichtet sein; da es sich beim Eintritt des Nachmieters um
einen Fall der Vertragsubernahme handle, komme es namlich nicht zum Abschlul} eines neuen Mietvertrages mit dem
Nachmieter. Sei der Mieter auf Grund der getroffenen Vereinbarung berechtigt, einen Mietnachfolger vorzuschlagen,
und der Vermieter verpflichtet, mit diesem einen Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen abzuschlieRRen, sofern nicht
begrindete Bedenken gegen die charakterlichen Eigenschaften des namhaft Gemachten bestiinden oder die von
diesem beabsichtigte Verwendung des Mietgegenstandes aus moralischen Griinden unzumutbar sei, so konne der
Vorgeschlagene selbst den Vermieter auf Zustimmung zum Eintritt in das Bestandverhaltnis klagen. Dal3 gegen die
Person des Klagers als Nachfolgemieter personliche charakterliche Bedenken bestiinden, sei nicht einmal behauptet
worden; der Verwendungszweck als Pelzgeschaft sei von den vereinbarten Einschrankungen nicht umfaRt. Gegen
dieses Urteil wenden sich die Beklagte und ihr Nebenintervenient mit Revision. Die erstere macht den Revisionsgrund
der unrichtigen rechtlichen Beurteilung geltend, der Nebenintervenient Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens,
"unrichtige Beweiswtrdigung" und unrichtige rechtliche Beurteilung. Beide stellen einen Abanderungsantrag auf
Wiederherstellung des Urteiles der ersten Instanz und hilfsweise einen Aufhebungsantrag. Der Klager beantragt,
beiden Revisionen nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revisionen sind berechtigt.

Zutreffend verweisen die Rechtsmittelwerber darauf, dald das Berufungsgericht in seiner rechtlichen Beurteilung zu
Unrecht von einem Weitergaberecht des Mieters Ekkehard B*** ausgegangen ist:

Der Erstrichter hat ausdrucklich festgestellt, dal3 sich Ekkehard B*** zwar darum bemuht hatte, allenfalls ein
Weitergaberecht zu erhalten, Simon W*** ihm aber (lediglich) das Recht eingerdumt hat, einen Nachfolgemieter
namhaft zu machen und mit diesem Uber eine Abldse zu sprechen; er, Simon W*** misse aber mit dem neuen Mieter
einverstanden sein (ON 14 S 59). Im Zuge seiner Beweiswurdigung hat der Erstrichter eingehend dargelegt, weshalb er
zu der Uberzeugung gelangt ist, daR Simon W*** dem Mieter Ekkehard B*** nur das Recht eingerdumt hat, einen
Nachfolgemieter namhaft zu machen, nicht aber ein Weitergaberecht (ON 14 S 62/63). Das Berufungsgericht hat diese
- vom Klager in seiner Berufung als unrichtig gerugte - Feststellung Gbernommen.

Damit entbehren aber die Rechtsausfihrungen des Gerichtes zweiter Instanz insoweit, als sie den Fall behandeln, daR
der Mieter zur Ubertragung seiner Mietrechte an einen Dritten berechtigt ist, der Tatsachengrundlage. GewiR kann der
Bestandgeber dem Bestandnehmer das Recht einrdumen, durch blof3e Erklarung alle Rechte und Pflichten aus dem
Bestandverhaltnis auf einen Dritten mit der Wirkung zu Gbertragen, daf dieser an seiner Stelle Bestandnehmer wird,
ohne dal? es einer (weiteren) Erklarung des Bestandgebers bedarf (Wirth in Rummel, ABGB, Rz 14 zu § 1098 mit
Nachweisen aus der Rechtsprechung). Hat der Bestandgeber im voraus seine Zustimmung zur Auswahl des
Nachmieters erteilt, so liegt darin ein Fall der Vertragsibernahme. Erfolgt die Zustimmung des Vermieters
uneingeschrankt, dann tritt der Nachmieter in den Bestandvertrag ein, sobald er dem Bestandgeber bekannt
geworden ist, ohne dalR es des Abschlusses eines neuen Bestandvertrages bedarf. Wurde dagegen das Auswahlrecht
des Mieters dadurch eingeschrankt, dall der Vermieter den Eintritt des namhaft gemachten Dritten ablehnen darf,
wenn gegen dessen Person als Mieter sachlich begriindete Bedenken bestehen, so hat der Vermieter innerhalb einer
angemessenen Frist nach Bekanntgabe des vorgesehenen Nachmieters zu erkldaren, ob er in die
Mietrechtstbertragung einwilligt (MietSlg 36.157 u.a.). Anders liegt der Fall jedoch dann, wenn sich der Bestandgeber
verpflichtet hat, unter bestimmten Bedingungen mit einem vom Bestandnehmer vorgeschlagenen geeigneten Dritten
einen Vertrag gleichen (oder bestimmten anderen) Inhalts abzuschlieBen (Wirth a. a.0.; MietSlg 29.168). In einem
solchen Fall tritt der Nachmieter nicht in den bestehenden Mietvertrag ein, sondern es muf3 erst der Abschlul3 eines
neuen Vertrages - notfalls durch Klage - durchgesetzt werden (Wurth a.a.0.).

Aus den vom Berufungsgericht Ubernommenen Feststellungen des Erstrichters ergibt sich nun, dafl Simon W#***



(namens der Beklagten) nicht schon im vorhinein - unter gewissen Einschrankungen - einer Vertragstbernahme durch
einen vom Mieter Ekkehard B*** namhaft zu machenden Dritten zugestimmt hat, sondern dald er bloR die
Verpflichtung eingegangen ist, mit dem Dritten einen neuen Mietvertrag abzuschlieBen, sofern er "charakterlich
einwandfrei" sein sollte. Dem Mieter war demnach nicht das Recht eingerdaumt, durch Abtretung seiner Mietrechte an
einen Dritten dessen Eintritt in das Bestandverhaltnis herbeizufuUhren. War aber Ekkehard B*** auf Grund der mit
Simon W*** getroffenen Vereinbarung nur berechtigt, einen Mietnachfolger vorzuschlagen, mit dem die Vermieterin
einen Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen abzuschlieBen verpflichtet war, sofern nicht bestimmte moralische
Bedenken bestinden, so hat der vorgeschlagene Nachfolger - entgegen den Rechtsausfihrungen des
Berufungsgerichtes - nicht das Recht, den Vermieter auf Zustimmung zum Eintritt in das Bestandverhaltnis zu klagen.
Das Gericht zweiter Instanz kann sich zur Stltzung seiner gegenteiligen Rechtsauffassung auch nicht auf die von ihm
angefihrten Entscheidungen MietSlg 20.077 und 29.168 berufen: Der ersteren lag der Fall zugrunde, dal3 ein Vermieter
im vorhinein der Weitergabe des Mietrechtes an Dritte zugestimmt hatte, sofern gegen diese keine moralischen
Bedenken bestlinden; in MietSlg 29.168 hat der Oberste Gerichtshof das Recht des vom Mieter rechtzeitig
vorgeschlagenen Nachfolgers bejaht, den Vermieter auf Abschlul3 eines Mietvertrages zu den gleichen Bedingungen zu
klagen.

Im Fall der vom Klager in der Revisionsbeantwortung angefiihrten Entscheidung 35.190, in dem das Landesgericht fur
Zivilrechtssachen Wien ein Klagebegehren auf Erteilung der Zustimmung des Vermieters zur Mietrechtsibertragung
fur erforderlich gehalten hatte, war der Mieter zur Ubertragung seiner Mietrechte an eine Person berechtigt, gegen die
in moralischer Hinsicht keine Einwendungen bestehen und die in der Lage ist, den Mietzins zu bezahlen.

Da Ekkehard B*** hingegen zur Abtretung seiner Mietrechte nicht berechtigt war, ist, wie bereits der Erstrichter
zutreffend ausgefuhrt hat, das vom Klager erhobene Hauptbegehren verfehlt. Auch mit seinem Eventualbegehren
kann er nicht durchdringen, weil er mangels Abschlusses eines Mietvertrages mit der Beklagten nicht Hauptmieter
geworden ist.

Aus diesen Erwagungen war das Urteil erster Instanz wiederherzustellen.

Der Ausspruch Uber die Kosten des Verfahrens zweiter und dritter Instanz grindet sich auf die 8§ 41, 50 ZPO. Die
Voraussetzung flr den Zuspruch eines Streitgenossenzuschlages an die Beklagte und den Nebenintervenienten liegen
nicht vor, weil ihre Rechtsanwalte nur je eine Person vertreten haben und nur einem Klager gegeniibergestanden sind
(8 15 RATG).
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