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@ Veroffentlicht am 26.02.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Stix als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Kralik, Dr. Vogel, Dr. Kropfitsch und Dr. Zehetner
als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dr. Alois N***, Rechtsanwalt in Vocklabruck, Stadtplatz 19, als
Masseverwalter im Konkurs Uber das Vermodgen der Ehegatten Karl und Gertraud L***, 4852 Weyregg, Miglberg 10 (S
36/85 und S 37/85 je KG Wels) wider die beklagte Partei Heinz V*** GesmbH., 4852 Weyregg, Miglberg 10, vertreten
durch Dr. Gerhard Hickl, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkindigung infolge Revision der beklagten Partei gegen das
Urteil des Kreisgerichtes Wels als Berufungsgerichtes vom 3.Juli 1986, GZ R 526/86-23, womit infolge Berufung der
beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Vocklabruck vom 21.Februar 1986, GZ 3 C 125/85-19, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die Beklagte ist schuldig, dem Klager die mit S 5.657,85 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin die
Umsatzsteuer von S 514,35) binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Klager ist Masseverwalter im Konkurs Uber das Vermdgen der Ehegatten Karl und Gertraud L***. Er kindigte der
Beklagten den zwischen den Ehegatten L*** und ihr am 19.12.1984 geschlossenen Unternehmenspachtvertrag fir den
letzten Tag des Monates November 1985 auf. Die Beklagte habe den vereinbarten Pachtzins von je S 17.000,-- zuzlglich
Mehrwertsteuer fur die Monate Juli und August 1985, der am 15.7. und 15.8.1985 fallig war, trotz Aufforderung nicht
bezahlt, deshalb den Bestandvertrag unter Einhaltung einer zweimonatigen Kiindigungsfrist zu kiindigen.

Gegen den die Aufkiindigung bewilligenden Beschlul3 des Erstgerichtes brachte die Beklagte rechtzeitig Einwendungen
ein. Sie habe im Einvernehmen mit den Ehegatten L*** verschiedene Investitionen vorgenommen. lhren sich hieraus
ergebenden Ersatzanspruch von S 139.564,-- habe sie gegen den Bestandzins aufgerechnet, sodafld sich noch immer
ein Guthaben zu ihren Gunsten ergebe. Kenntnis von einer Zahlungsunfahigkeit der Ehegatten L*** habe sie dabei
nicht gehabt.

Der Klager replizierte, daf3 die Unternehmenspachtvertrage deshalb geschlossen worden seien, um den andrangenden
Glaubigern samtliches verwertbare Vermoégen der Gemeinschuldner zu entziehen; die Beklagte habe die
Zahlungsunfahigkeit der Ehegatten L*** gekannt, zumindest habe sie diese Umstande kennen mussen. Die von der
Beklagten behauptete Kompensation werde nach §§ 28, 31 KO angefochten.
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Das Erstgericht erkannte die Aufkindigung als wirksam und verpflichtete die Beklagte, das Bestandobjekt, die
Diskothek bzw. den Gasthofbetrieb Miglberg 10 samt Zubehdr, binnen 14 Tagen zu rdumen und dem Klager geraumt
zu Ubergeben. Es traf - zusammengefal3t dargestellt - nachstehende Feststellungen:

Seit Ende September 1983 betreiben mehrere Glaubiger ein Zwangsversteigerungsverfahren in die Liegenschaft der
Ehegatten L***; daneben laufen zahlreiche Verfahren in ihr bewegliches Vermogen.

Heinz V*** st Geschaftsfiihrer der Beklagten. Fir diese schlo er am 19.12.1984 mit den Ehegatten L*** einen
Unternehmenspachtvertrag Uber das von ihnen auf der Liegenschaft 4852 Weyregg, Miglberg 10, betriebene
Unternehmen "Diskothek und Gasthof" samt Zubehor. Sie vereinbarten unter anderem:

"Gebdude oder Gebaudeerweiterungen, die die Beklagte auf dem Pachtgrundstiick errichten wird, gehen in ihr
Eigentum Uber; nach Beendigung des Bestandverhaltnisses sollen sie den Verpachtern (Ehegatten L***) entgeltlich
zum Verkehrswert Uberlassen werden. Die Beklagte ist berechtigt, das Pachtobjekt unterzuvermieten. Der Pachtzins
betragt fir ein Jahr S 120.000,-- zuzlglich Mehrwertsteuer und ist in 12 Raten bis zum 15. eines jeden Monates zu
entrichten; die Raten betragen flr die Monate Janner bis Mai sowie November und Dezember S 5.000,-- zuziglich
Umsatzsteuer, fur die Monate Juni bis Oktober je S 17.000,-- zuztiglich Umsatzsteuer. Die Verpachter sind berechtigt,
den Vertrag unter Einhaltung einer zweimonatigen Kundigungsfrist zu kindigen, wenn die Pachterin mit einer

Pachtzinsrate langer als durch sechs Wochen in Verzug bleibt.

Ebenfalls am 19.12.1984 schloR die Beklagte mit einer Heinz S*** GesmbH einen Betriebsunterpachtvertrag tUber das
vorgenannte Bestandobjekt. Ab 1985 war Heinz S*** oftmals am Pachtobjekt anwesend; im Zeitraum Ende
1985/Anfang 1986 etwa zwei- bis dreimal wochentlich. S*** wiinschte, dal} seine Investitionen mit dem Pachtzins

verrechnet wirden, womit sich L*** (mtndlich) einverstanden erklarte. Heinz S***

bestellte im Jahre 1985 einen Traktor, der S 90.000,-- kostete. Die Berggasthof S*** GesmbH bestellte auch Bettzeug
um S 3.502,--, weiters Waren um S 32.400,-- sowie Fenster um S 10.896,--. Karl L*** bestellte im Namen der Firma S***
GesmbH Transportarbeiten um S 2.766,--, die am 30.9.1985 erbracht und mit Rechnung vom 1.10.1985 verrechnet

wurden.

Am 24.6.1985 wurde Uber das Vermoégen der Ehegatten Karl und Gertraud L*** der Konkurs erdffnet. Von den
genannten Investitionen wurde lediglich die Bestellung des Traktors (S 90.000,--) vor der Konkurserdffnung
vorgenommen. Am 9.9.1985 teilte der Masseverwalter Dr. N*** der Beklagten mit eingeschriebenem Brief mit, da3 der
Pachtzins fur die Monate Juli bis September 1985 noch ausstandig sei; er forderte sie zur Zahlung auf. Zum Zeitpunkt
des Schlusses der Verhandlung erster Instanz hafteten die Pachtzinse fir die Monate Juli bis Dezember 1985
unberichtigt aus.

Umfangreiche Gebaudeerweiterungen, Renovierungen und Erneuerungen wurden von der Beklagten nicht
vorgenommen. Eine Vereinbarung, dal3 diverse ersatzweise beschaffte Gegenstdnde im Eigentum der Ehegatten L***
verbleiben sollten anstatt in das Eigentum der Beklagten Gberzugehen, konnten nicht festgestellt werden.

Rechtlich war das Erstgericht der Ansicht, dal3 die Kiindigung gerechtfertigt sei, weil die Beklagte den Bestandzins trotz
Mahnung nicht bezahlt habe. Auf die behauptete Kompensation brauche nicht Bedacht genommen zu werden, weil
die Forderungen, mit denen aufzurechnen versucht wurde, nicht der Beklagten, sondern anderen Gesellschaften

zustinden.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten nicht Folge, sondern bestdtigte die erstgerichtliche
Entscheidung. Es sprach aus, dal} der Wert des Streitgegenstandes, Uber den es entschieden hat, S 300.000,--
Ubersteigt. Das Gericht zweiter Instanz verneinte die von der Beklagten geltend gemachten Verfahrensmangel erster
Instanz. Auf der Grundlage der Feststellungen des Erstgerichtes stellte es klar, dal3 ein Bestandzinsruickstand fur die
Monate Juli bis Dezember 1985 vorgelegen sei, der fir die Monate Juli bis September 1985 eingemahnt worden war.
Die Voraussetzungen fur die Auflésung des Bestandvertrages gemaR § 1118 zweiter Fall ABGB lagen daher vor. Fur die
Annahme einer den Betandzinsriickstand kompensierenden Gegenforderung fehle es an der Personenidentitat
zwischen Glaubiger und Schuldner: Die von der Beklagten behaupteten Investitionen seien nicht von ihr, sondern von
anderen Gesellschaften getatigt worden. Eine Zession von Forderungen aus den Investitionen zu ihren Gunsten habe
die Beklagte im Verfahren erster Instanz nicht behauptet. Gegen die Entscheidung des Gerichtes zweiter Instanz richtet



sich die Revision der Beklagten aus den Anfechtungsgrinden des 8 503 Abs 1 Z 2, 3 und 4 ZPO mit dem Antrag, das
angefochtene Urteil dahin abzuandern, dall die Aufkiindigung fur unwirksam erkannt werde; hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt.

Der Klager beantragt in der Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Die Beklagte behauptet Verfahrensmangel erster sowie zweiter Instanz und stellt sich auf den Standpunkt, daR dem
Berufungsgericht Aktenwidrigkeiten unterlaufen seien. Die geltend gemachten Revisionsgrinde liegen jedoch nicht
vor, was nicht naher zu begrinden ist (8 510 Abs 3 ZPO).

Die Rechtsruge fuhrt die Beklagte dahin aus, dal3 schon aus dem blofRen Umstand von getatigten Investitionen auf eine
Kompensation  der  daraus resultierenden  Anspriche und der  Bestandzinsforderungen  nach
Bereicherungsgrundsatzen zu schlieen gewesen ware. Dem ist zu entgegnen:

Die grundsatzliche Berechtigung des Klagers, den Unternehmenspachtvertrag vom 19.12.1984 unter Beziehung auf8
24 KO gemal’ 8 10 Abs 2 dieses Vertrages wegen Bestandzinsriickstandes aufzuktindigen, wird von der Beklagten nicht
in Abrede gestellt. Es genlgt daher, darauf zu verweisen, dal3 die Beklagte mit dem vereinbarten Pachtzins dergestalt
in Ruckstand ist, dal3 die in dieser Vertragsbestimmung enthaltene Berechtigung zur Aufkindigung voll zum Tragen
kommt. Daruber hinaus handelt es sich um einen sogenannten qualifizierten Bestandzinsrickstand im Sinne des 8
1118 zweiter Fall ABGB, der sogar eine Raumungsklage rechtfertige; denn die Beklagte ist mit dem Bestandzins fur die
Monate Juli bis Dezember 1985 im Ruckstand und wurde auch zumindest hinsichtlich des Pachtzinses von Juli bis
September 1985 zur Bezahlung ausdricklich aufgefordert.

Es ist auch weiters nicht strittig, dall die Beklagte keine prozessuale Aufrechnung von Gegenforderungen aus
Investitionen dem Kundigungsbegehren entgegenhielt; dies wdre schon mangels Gleichartigkeit der dem
Aufrechnungsbegehren zugrunde liegenden Leistungen nicht moglich (SZ 50/35 ua); die Beklagte behauptet jedoch,
daB die Bestandzinsforderung durch (au3ergerichtliche) Aufrechnung mit von ihr getatigten Investitionen getilgt sei,
weshalb der geltend gemachte Auflésungsgrund nicht vorliege. Dem ist jedoch zu erwidern:

Wann Ersatzanspriche aufgrund von Aufwendungen des Pachters gegen den Verpachter fallig werden, bestimmt§
1097 ABGB. Danach entsteht ein solcher Ersatzanspruch erst nach der Beendigung des Bestandverhaltnisses (Wurth in
Rummel Rz 4 zu § 1097 ABGB; SZ 47/98; MietSlg 28.135 ua). Vor der Beendigung kann daher mangels Falligkeit eine
Kompensation von Ansprichen aus Investitionen mit Bestandzinsforderungen nicht erfolgen.

Damit verbliebe zur Stitzung des Standpunktes der Beklagten lediglich eine vertragliche Vereinbarung, aufgrund deren
eine Kompensation dennoch vorgenommen werden konnte. Der Pachtvertrag selbst enthalt jedoch eine solche
Vereinbarung nicht, weil nach dessen § 5 Abs 4 ein Entgeltanspruch aus AnlaR der Ubertragung von Investitionen ins
Eigentum der Bestandgeber erst nach der Beendigung des (Haupt-)Bestandverhaltnisses gegeben sein sollte. Aber
auch aus der AuBerung des Unterbestandnehmers, er wiinsche sich eine Verrechnung seiner Investitionen mit dem
Pachtzins, 183t sich nicht ableiten, dal damit eine Vereinbarung Uber die Kompensation von Auslagen flr getatigte
Investitionen mit Bestandzinsforderungen zwischen den Verpachtern und dem (Haupt-)Pachter abgeschlossen worden
waére, zumal an dem festgestellten Gespréch der (Haupt-)Péchter selbst nicht beteiligt war. Die festgestellte AuRerung
des Unterbestandnehmers gegenitber einem der verpachtenden Ehegatten ist daher keinesfalls als eine
Kompensationsvereinbarung zwischen dem Hauptbestandnehmer und den Bestandgebern zu beurteilen.

Demnach war der Revision der Beklagten schon aus den dargelegten Griinden der Erfolg zu versagen.
Der Ausspruch Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den §§ 41, 50 ZPO.
Anmerkung
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