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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.06.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Schragel als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schubert, Dr. Gamerith, Dr. Hofmann
und Dr. Schlosser als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Ottokar Z***, Hauseigentiimer, Wien 2.,
NordbahnstraRRe 30, vertreten durch Dr. Gerhard Rieger, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei P*** G***
MBH, Wien 2., Ausstellungsstral3e 5, vertreten durch Dr. Helmut Michlmayr, Rechtsanwalt in Wien, wegen Feststellung,
infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fUr Zivilrechtssachen Wien als
Berufungsgerichtes vom 23. Oktober 1985, GZ 41 R 946/85-12, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil
des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 20. Mai 1985, GZ 41 C 520/83-7, 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 3.517,35 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin enthalten S 308,85 Umsatzsteuer und S 120,- Barauslagen) binnen 14 Tagen bei Exekution zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Maria F*** war seit Juli 1972 Mieterin der im Hause Wien 2., Ausstellungsstral3e 5, gelegenen Geschaftsraumlichkeit Nr.
2, in der sie ein Kaffeehaus betrieb. Aus familiaren Griinden sperrte sie das Lokal im September 1980. Im April 1981
verkaufte und Ubergab sie das Unternehmen an die F*** G*** MBH, von der sie einen Geschaftsanteil von 1 % hielt.
Diese Gesellschaft fuhrte bis Oktober 1982 das Kaffeehaus selbst. Im Oktober 1982 verpachtete die Gesellschaft das
Unternehmen an Anton P*** Am 23.3.1983 wurde der zwischen Maria F*** und der F*** G*** MBH Uber das
Unternehmen abgeschlossene Kaufvertrag wegen Nichtbezahlung des Kaufpreises einvernehmlich aufgelost, das
Pachtverhaltnis zwischen der F*** GESMBH und Anton P*** beendet und das Unternehmen von Maria F*** an Anton
P*** um S 300.000,- verkauft. In der Folge verauRRerte Anton P*** das Unternehmen an die beklagte Partei. Der von
Anton P*** pezahlte Preis von S 300.000,- entsprach etwa dem Ertrags- bzw. Verkehrswert des Kaffeehauses.

Der Klager begehrt die Feststellung, die beklagte Partei sei nicht Hauptmieterin des Bestandobjektes Nr. 2. Durch den
Verkauf des von Maria F*** betriebenen Unternehmens an die F*** GESMBH im Jahre 1981 sei ein gespaltenes
Mietverhaltnis entstanden. Maria F*** habe Ende 1981 den Gewerbeschein zurlickgelegt und das Kaffeehaus seither
nicht mehr selbst betrieben. Im Marz 1983 habe Maria F*** zwar den Kaufvertrag mit der F*** GESMBH rickgangig
gemacht, das Unternehmen habe jedoch unverandert Anton P*** betrieben. Maria F*** habe an Anton P*** |ediglich
die Mietrechte, jedoch nicht ein von ihr betriebenes Unternehmen verkauft. Der Kaufpreis von S 300.000,- stehe in
einem krassen Mifl3verhaltnis zum Wert des von Anton P*** lbernommenen Inventars, es habe sich daher bei diesem
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Betrag um das Entgelt fir den Erwerb der Bestandrechte gehandelt. Die beklagte Partei wendete ein, der
Kaffeehausbetrieb sei ohne Unterbrechung in den von Maria F*** gemieteten Geschaftsraumlichkeiten geflhrt
worden. Das Unternehmen selbst sei Gegenstand des zwischen Maria F*** und Anton P*** abgeschlossenen
Kaufvertrages gewesen.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Durch die vor Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes erfolgte erste
Unternehmensverdaul3erung im April 1981 sei ein gespaltenes Mietverhdltnis entstanden. Infolge einvernehmlicher
Aufhebung dieses Kaufvertrages am 23.3.1983 seien Maria F*** aber wieder alle Rechte aus dem Mietvertrag
zugestanden. Sie sei daher im Marz 1983 Mieterin der Bestandraumlichkeiten und Eigentimerin des Unternehmens
gewesen, das Unternehmen selbst habe sie aber schon seit September 1980 nicht mehr betrieben, sodal3 schon nach
dem Wortlaut des § 12 Abs 3 MRG Mietrechte nicht an Anton P*** (ibergegangen sein konnten. Das Berufungsgericht
gab der Berufung der beklagten Partei Folge; es anderte das Urteil des Erstgerichtes im Sinne der Abweisung des
gestellten Begehrens ab. Es sprach aus, dal3 der von der Abanderung betroffene Wert des Streitgegenstandes S
300.000,-

Ubersteige. Unbeachtlich sei, dal das Inventar zum Zeitpunkt der Riickabwicklung des Unternehmenskaufvertrages im
Marz 1983 im Eigentum des Unternehmenserwerbers gestanden sei, der bis dahin das Unternehmen als Pachter des
bisherigen Unternehmenseigentiimers der F*** G*** MBH gefthrt habe. Um von einem lebenden

Unternehmen sprechen zu kénnen, muften nicht unbedingt samtliche fir ein solches in Betracht kommenden
Unternehmensteile wie Betriebsmittel, Inventar, Standort, Kundenkreis, Warenlager usw. gegeben sein. Das Fehlen des
Inventars oder des Warenlagers, das Fehlen einer Gewerbeberechtigung oder die Verlegung des Gewerbebetriebes
nach der erstmaligen VerduBerung vom 17.12.1981 seien daher allein nicht entscheidend. Auch die Sperre des
Betriebes vom September 1980 bis zur Weiterfihrung durch die F*** GESMBH im April 1981 bedeute nicht eine
dauernde Stillegung des Betriebes, die nur zu dem Zwecke erfolgt ware, um einen Kaufer zu sachen. Nach den
Umstanden des Falles kdnne bei einem Kaffeehausbetrieb bei einer so kurzen Sperre im Zusammenhang mit der
VerduBBerung nicht davon gesprochen werden, dall das wesentliche Element einer selbstédndig organisierten
Erwerbsgelegenheit, der good will, durch die Sperre ganzlich verlorengegangen sei. Es ldge daher eine dauernde
Stillegung nicht vor. Da Maria F*** durch die Rickabwicklung des Unternehmenskaufvertrages und Beendigung des
Pachtvertrages wieder verflgungsberechtigte Eigentimerin des bisher durch die F*** G*** geflihrten identen
Unternehmens geworden und das bis dahin bestandene gespaltene Mietverhaltnis beendet worden sei, sei zu diesem
Zeitpunkt und in dem der neuerlichen VerduBerung an Anton P*** dem Kaufvertrag ein Unternehmen
zugrundegelegen und nicht nur die Mietrechte Gegenstand der VerduRBerung gewesen. Dal3 in der Zwischenzeit das
Unternehmen nicht von Maria F***, sondern von der F*** GESMBH betrieben worden sei und diese das Unternehmen
wieder durch den Pachter gefuhrt habe, verhindere nicht die Rechtsfolgen des § 12 Abs 3 MRG, da es nicht darauf
ankomme, dafd zur Zeit der VerduRerung oder vorher das Unternehmen vom Mieter selbst betrieben werde, sondern
lediglich daR das in den Bestandraumen von wem auch immer betriebene lebende Unternehmen zum Zeitpunkt der
VerdufRerung im Eigentum des verfigungsberechtigten Mieters gestanden sei. Anton P*** sei daher nach &8 12 Abs 3
MRG Mieter des Geschaftslokales geworden. Damit seien aber auch die Voraussetzungen gegeben gewesen, dalR Anton
P*** das Unternehmen an die beklagte Partei weiterverkaufen habe konnen und damit neuerlich die Rechtsfolgen des
§ 12 Abs 3 MRG eingetreten seien.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision der klagenden Partei ist nicht berechtigt. Es ist nicht strittig, da3 auf den vom Klager mit Maria F***
abgeschlossenen Bestandvertrag gemal 8 43 Abs 1 MRG die Bestimmungen des |. Hauptstlickes dieses Gesetzes
Anwendung zu finden haben. Nach standiger Rechtsprechung gilt die Regelung des & 12 Abs 3 MRG auch flr
Altvertrage, die vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes abgeschlossen wurden, sofern die
Unternehmensveraul3erung nach dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes erfolgte (MietSlg. 36.279/12, 35.303/14
und 23, Wiirth-Zingher, MRG 2 Anm. 4 zu § 12; Zingher in 0)Z 1982, 118).

§ 12 Abs 3 MRG normiert einen bei Vorliegen der darin genannten Voraussetzungen ex lege eintretenden
Vertragsiibergang, der grundsatzlich die gesamte Vertragsstellung mit allen Nebenrechten und Nebenpflichten umfal3t
(MietSlg. 36.279/12; Wiirth in Rummel, ABGB, Rdz 7 zu § 12 MRG,; Frotz-Huigel, OStZ 1982, 143 f; Zingher aaO 113, 116).

Der Revisionswerber vertritt die Ansicht, die VerduRerung eines lebenden Unternehmens genige fur einen
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Mietrechtstbergang nach 8 12 Abs 3 MRG allein noch nicht, dieses Unternehmen musse auch vom Bestandnehmer
selbst betrieben worden sein. Da der Rickerwerb des Unternehmens durch Maria F*** von der F*** GESMBH und die
Weiterverdul3erung an Anton P*** am selben Tag erfolgt seien, bliebe kein Raum flr den Betrieb des Unternehmens
durch Maria F*** Es entsprach standiger Rechtsprechung, dal3 die Verpachtung und Verdullerung eines in den
Bestandraumlichkeiten betriebenen Unternehmens den Kindigungsgrund nach 8 19 Abs 2 Z 10 MG nicht herstellen
konnte (MietSlg. 33.362, 33.363 uva). Die im§& 12 Abs 3 MRG verwendeten Begriffe Unternehmen und
Geschaftsraumlichkeiten sind im Sinne der zum Mietengesetz ergangenen Rechtsprechung auszulegen (Fenyves in
Handbuch zum MRG 320; Zingher aaO 114). Fir den Fall einer UnternehmensverduBerung nach § 19 Abs 2 Z 10 MG
wurde immer nur verlangt, daB ein lebendes Unternehmen einschlieBlich der Bestandrechte verduRert werde (MietSlg.
33.363). Fur einen Mietrechtsliibergang nach § 12 Abs 3 MRG ist es dann aber ausreichend, dal3 der Eigentimer sein
lebendes Unternehmen unter Wahrung der Unternehmensidentitat verduert (Fenyves aaO 321; Zingher aaO 114). Im
vorliegenden Fall wurde wegen Nichtzahlung des Kaufpreises der zwischen Maria F*** und der F*** GESMBH
abgeschlossene Kaufvertrag vom April 1980 einvernehmlich am 23. Marz 1983 aufgeldst. Damit fand das gespaltene
Mietverhaltnis sein Ende. Maria F*** standen dann nicht nur alle Rechte und Pflichten aus dem mit dem Klager
abgeschlossenen Hauptmietvertrag zu (vgl. Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 7 zu§ 12 MRG), sie war auch wieder
Eigentimerin des in den Bestandraumlichkeiten betriebenen Kaffeehausunternehmens geworden. Dieses
Unternehmen war bis zum Zeitpunkt des Aufldsungsvertrages von Anton P*** als Pachter der F*** GESMBH betrieben
worden. Es handelte sich also nach wie vor um ein lebendes Unternehmen als organisierte Erwerbsgelegenheit, zu
dem bei einem Kaffeehaus gerade auch wesentlich die Geschéftslage und der Kundenstock als good will gehéren.
GewilR verlangt 8 12 Abs 3 MRG, dal3 das veraulRerte Unternehmen vom Hauptmieter im Mietgegenstand betrieben
wurde. Das geschah von Maria F*** auch vor der VerduRerung des Unternehmens an die F*¥** G*** M.B.H. Wenn
dieser Kaufvertrag wegen Nichtzahlung des Kaufpreises wieder aufgeldst werden muBte, kann es nicht darauf
ankommen, dal3 Maria F*** sodann das (verauf3ert gewesene) Unternehmen nicht mehr fihrte, sondern allein darauf,
daB dies vor Abschlu des sodann fehlgeschlagenen Kaufvertrages der Fall gewesen war und Maria F*** nunmehr
wieder zum Betrieb des Unternehmens berechtigt war. Sie muf3te also nach der Auflésung des Kaufvertrages mit der
F*** GESMBH nicht wieder selbst fihren, um es mit den Rechtsfolgen des § 12 Abs 3 MRG verauf3ern zu kdnnen. Der
Schutzgedanke des Gesetzes, lebende Unternehmen zu erhalten und dem Unternehmensinhaber auch die Mietrechte
zu verschaffen, muf auch in einem solchen Fall voll zum Tragen kommen. Wesentlich ist nur, dal? das vom Erwerber
betriebene Unternehmen mit dem des VerdulRerers identisch ist (Schauer in JBI 1985, 259). Soweit in der Revision
ausgefuhrt wird, dal? der mit Anton P*** vereinbarte Kaufpreis von S 300.000,- ausschlie3lich auf die Mietrechte
entfalle, geht die Revision nicht von den Feststellungen der Vorinstanzen aus, dal3 der Ertrags- bzw. Verkehrswert des
Unternehmens etwa S 300.000,- betragen habe. Die gerligte Mangelhaftigkeit liegt, wie der Oberste Gerichtshof prufte,
nicht vor (8 510 Abs 3 ZPO).

Sind aber die Mietrechte gemal3§ 12 Abs 3 MRG von Maria F*** an Anton P*** und von diesem an die beklagte Partei

Ubergegangen, ist der Revision der Erfolg zu versagen.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens grindet sich auf 88 41, 50 ZPO.
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