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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat 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 Parteien 1.) Helga G***, Kauffrau, 2.) Carmelo G***, Kaufmann,
beide Kirchheim 43, beide vertreten durch Dr. Walter Brandt, Rechtsanwalt in Scharding, wider die beklagten Parteien
1.) Karl S***, Tischlermeister, 2.) Herta

S***, Religionslehrerin, beide Ried im Innkreis,

Dietmarstral3e 3, beide vertreten durch Dr. Hans Dallinger, Rechtsanwalt in Ried im Innkreis, wegen S 125.000,-- s.A.
infolge Rekurses der beklagten Parteien gegen den BeschluR des Oberlandesgerichtes Linz als Berufungsgerichtes vom
18. Dezember 1985, GZ. 2 R 185/85-19, womit infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil des Kreisgerichtes
Ried im Innkreis vom 25.Marz 1985, GZ. 3 Cg 409/84-12, aufgehoben wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Dem Rekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschlul3 wird dahin abgedndert, dal? mit Urteil die Entscheidung des Erstrichters wiederhergestellt
wird. Die klagenden Parteien sind schuldig, den beklagten Parteien die mit S 22.995,86 bestimmten Kosten des
Rechtsmittelverfahrens (hievon S 1.741,44 Umsatzsteuer und S 3.840,-- Barauslagen) binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager mieteten mit Vertrag vom 23. bzw. 31.Marz 1982 von den Beklagten Raumlichkeiten im Hause Ried im
Innkreis, RainerstralRe 12, zum Betrieb einer Pizzeria gegen einen monatlichen wertgesicherten Bestandzins von S
6.138,--. Die Klager verzichteten auf eine Kindigung des Bestandverhadltnisses fir die Dauer von zehn Jahren ab
Vertragsbeginn; eine ganzliche oder teilweise Untervermietung sowie die Weitergabe des Bestandobjektes war den
Mietern nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermieter gestattet. Subsidiar sollten auf den Bestandvertrag die
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes 1982 Anwendung finden. Anfang 1984 beabsichtigten die Klager, den
Geschéftsbetrieb einzustellen und das Unternehmen zu verdauBern. In der Folge kam es zu Verkaufsgesprachen
zwischen dem Kaufinteressenten Karl F¥**, den Klagern und den Beklagten. Die Beklagten waren grundsatzlich bereit,
Karl F¥** als neuen Mieter zu akzeptieren, machten jedoch ihre Zustimmung zum AbschluR eines Bestandvertrages
mit ihm von der Zahlung des Betrages von S 125.000,-- abhangig. In einem vom damaligen Vertreter der Beklagten
Rechtsanwalt Dr. Alexander P*** erstellten "Nachtrag zum Mietvertrag" wurde festgehalten, daRR die Vermieter
umfangreichere Investitionen getatigt haben, als sie auf Grund der mit den Klagern getroffenen Vereinbarungen
verpflichtet gewesen waren. Die Klager verpflichteten sich deshalb, den Beklagten "eine Mietzinsvorauszahlung bzw.
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pauschalierte Mietzinsaufzahlung" von S 125.000,-- (incl. Mehrwertsteuer) zu bezahlen. Die Klager verduRRerten ihren
Restaurantbetrieb um S 1,560.000,-- (darin S 260.000 Umsatzsteuer) an Karl F*** mit dem die Beklagten den in
Aussicht genommenen Bestandvertrag am 20.April 1984 abschlossen. Die Kldger begehren den Betrag von S 125.000,--
s.A. und flihrten aus, es sei zunachst zu einer einvernehmlichen Auflésung des mit den Beklagten abgeschlossenen
Bestandvertrages gekommen. Die Beklagten hatten den Kldgern gedroht, mit Karl F*** keinen Bestandvertrag
abzuschlieRen, wodurch es ihnen nicht mdglich gewesen ware, ihr Unternehmen gewinnbringend zu verdaufBern. Erst
gegen Bezahlung des Betrages von S 125.000,--, dem keine Gegenleistung der Beklagten entspreche, seien sie hiezu
bereit gewesen. Die Beklagten hatten die geschaftliche Bedrangnis der Klager ausgenutzt; die Unterfertigung des
Nachtrages zum Bestandvertrag sei durch List und Drohung zustandegekommen, die darin von den Klagern
Ubernommene Verpflichtung sei gemall 8 879 Abs.2 Z.4 ABGB nichtig. Die Beklagten beantragten Abweisung des
Klagebegehrens. Sie seien nur bereit gewesen, die Klager aus dem auf die Dauer von zehn Jahren unkindbar
geschlossenen Bestandvertrag zu entlassen und einen neuen Bestandvertrag mit Karl F¥** abzuschliel3en, wenn ihnen
die Klager einen Teil der von ihnen getatigten Investitionen abldsten. Die Hohe der Abldse sei mit S 125.000,--
pauschaliert worden. Die Klager hatten auch die Méglichkeit gehabt, das Bestandverhaltnis vorzeitig zu beenden und
unter Mitnahme der von ihnen eingebrachten Gegenstande aus dem Lokal auszuziehen.

Der Erstrichter wies das Klagebegehren ab. Der Einwand, die Beklagten hatten sich einer List oder einer Drohung
schuldig gemacht, sei nicht naher substantiiert worden. Die Behauptung der Drohung kdnne nur dahin verstanden
werden, dal? sich die Beklagten geweigert hatten, mit Karl F*** einen Bestandvertrag abzuschlieBen, wenn die Klager
den begehrten Betrag nicht bezahlen. Die Beklagten seien aber auf Grund des mit den Kldgern abgeschlossenen
Vertrages nicht gehalten gewesen, Karl F¥** als neuen Mieter zu akzeptieren. Wenn sie sich ihre Zustimmung mit rund
8,5 % des von den Klagern beim Verkauf des Unternehmens erzielten Nettoverkaufspreises honorieren lieRen, sei
darin die Ausnutzung einer Zwangslage nicht zu erblicken. Im Verlangen nach einem Entgelt liege auch keine
Sittenwidrigkeit. Die Gegenleistung der Beklagten sei in ihrer Zustimmung zum Abschlul3 eines Bestandvertrages mit
Karl F*** zu erblicken.

Das Berufungsgericht verwarf die Berufung der Klager, soweit sie Nichtigkeit geltend machte, gab ihr im Gbrigen Folge,
hob das angefochtene Urteil unter Beisetzung eines Rechtskraftvorbehalts auf und verwies die Rechtssache zur neuen
Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurlick. Die Streitteile und ihre Vertreter seien offenbar davon
ausgegangen, daR die Bestimmung des§ 12 Abs.3 MRG wegen des vertraglich bedungenen Erfordernisses der
Zustimmung der Beklagten zur Weitergabe des Bestandgegenstandes vertraglich ausgeschlossen worden sei. Der
Oberste Gerichtshof habe sich jedoch in der Entscheidung EvBI. 1985/150 der Meinung Zinghers angeschlossen,
wonach ein vertragliches Uberlassungsverbot der Gebrauchsiiberlassung im Rahmen der UnternehmensverduRRerung
nicht entgegenstehe. Hatten die Klager die Moglichkeit gehabt, das Unternehmen ohne Zustimmung der Beklagten zu
Ubertragen, so konnte in der von ihnen erteilten Zustimmung zum Mieterwechsel keine Gegenleistung fur die
Bezahlung des Betrages von S 125.000,-- erblickt werden; eine allfallige unrichtige Belehrung der Parteien durch den
Vertragsverfasser spiele dann keine Rolle. Entscheidend sei nur, ob die Klager tatsachlich nach der gegebenen
Rechtslage die Zustimmung der Beklagten zur VeraulRerung des Unternehmens und zum Eintritt des Erwerbers in den
Bestandvertrag bendétigten. Dies hange aber davon ab, ob die Bestimmung des§ 12 MRG im vorliegenden Fall
Uberhaupt anwendbar sei. Diese Bestimmung gelte nicht fur die im § 1 Abs.4 MRG angefihrten Ausnahmsfalle; ob ein
solcher Fall vorliege, werde im fortgesetzten Verfahren zu kldren sein. Sei 8 12 Abs.3 MRG anwendbar, widerspreche
die Leistung des Betrages von S 125.000,-- der Bestimmung des § 879 Abs.2 Z.4 ABGB. Finde hingegen8& 12 Abs.3 MRG
auf das von den Streitteilen abgeschlossene Bestandverhaltnis nicht Anwendung, sei das Klagebegehren nicht
gerechtfertigt. Die Klager hatten selbst vorgebracht, einen angemessenen Verkaufserlds fur das von ihnen verauRRerte
Unternehmen erzielt zu haben. Dies kénne nur bedeuten, dal3 der Verkaufspreis ungefahr dem Verkehrswert des
Unternehmens entsprochen habe. Diesen Verkaufserlds zu erzielen, sei den Klagern aber nur dadurch ermdglicht
worden, dal? die Beklagten Karl F*** als Mieter akzeptierten. Wenn unter Geschaftsleuten hiefiir eine Zahlung geleistet
werde, komme ein solches Vorgehen der Zahlung einer Provision nahe und begriinde keine Nichtigkeit im Sinne des §
879 ABGB. Die von den Klagern behauptete Drohung sei Uberhaupt nur darin gelegen, dal die Beklagten nur unter der
Voraussetzung der Bezahlung des Betrages von S 125.000,-- bereit waren, einen Mietvertrag mit Karl F***
abzuschlielRen. Dies reiche jedoch fur die Annahme einer Drohung im Sinne des & 870 ABGB nicht aus.

Rechtliche Beurteilung
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Dem gegen den Beschlul3 des Berufungsgerichtes erhobenen Rekurs der Beklagten kommt Berechtigung zu.

8 12 Abs.3 MRG normiert fur den Fall, daR der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit da von ihm im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen verduBert und der Erwerber das Unternehmen im Mietgegenstand
weiterfiihrt, den Ubergang der Hauptmietrechte am Mietgegenstand und der Verpflichtung zur Zahlung des Mietzinses
auf den Unternehmenserwerber. Diese Regelung wird dahin verstanden, dal3 der Unternehmenserwerber ex lege in
das mit dem Vormieter begrindete Mietverhdltnis eintritt.8 12 Abs.3 MRG fuhrt demnach zu einer
Vertragsiibernahme, so dal3 die gesamte Vertragsposition des Mieters auf den Erwerber des Unternehmens tbergeht.
Die Besonderheit des8 12 Abs.3 MRG liegt darin, dall zum Eintritt dieser Wirkung - anders als bei der
rechtsgeschaftlichen Vertragsubernahme - die Zustimmung des Vermieters nicht erforderlich ist (SZ 57/191 = EvBI.
1985/150;

MietSlg 36.279/12; Wurth in Rummel, ABGB, Rdz 7 zu8 12 MRG;

Schauer, JBl. 1985, 257, 258; Zingher, 0JZ 1982, 113, 116). Nach herrschender Ansicht tritt der Vertragsubernehmer
kraft zwingenden Rechtes in den Vertrag ein; selbst ein vertragliches Uberlassungsverbot steht dem Rechtsiibergang
bei UnternehmensverduBerung nicht entgegen (SZ 57/191; Zingher, OJZ 1982, 118). Als Aquivalent fur die ihm
aufgezwungene Vertragsibernahme gibt 8 12 Abs.3 dritter Satz MRG dem Vermieter das Recht, vom Erwerber
innerhalb von sechs Monaten nach dem Mietrechtstbergang die Erhéhung des Hauptmietzinses auf den fur den
Mietgegenstand nach GroR3e, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattung und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zu
begehren, wenn der bisherige Hauptmietzins niedriger ist als der angemessene Mietzins. Diese dem Vermieter
offenstehende Mdglichkeit bewirkt fir den Unternehmenserwerber eine nicht unerhebliche Unsicherheit, zumal die
Héhe des zu bezahlenden Bestandzinses von Einflul3 auf den von ihm dem Unternehmensverdulerer zu bezahlenden
Kaufpreis sein kann. Die mit Art.I Z.5 lit.a des Bundesgesetzes BGBI. 1985/559 eingefligte, aber erst ab 1.Janner 1986
geltende Bestimmung des 8 12 Abs.4 MRG will den Schwierigkeiten, den angemessenen Mietzins vorweg zu ermitteln,
Rechnung tragen und die HerbeifUhrung einer sicheren Grundlage fur die Unternehmensveraul3erung ermaoglichen.
Die Bestimmung sieht vor, dal die vom Hauptmieter und Unternehmenseigentimer, der beabsichtigt, das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zu verauf3ern, gegen den Vermieter in einem Verfahren nach 8 37 MRG
erwirkte spruchmafige Feststellung der Hohe des angemessenen Hauptmietzinses mit erweiterter Rechtskraftwirkung
gegenlUber dem Erwerber des Unternehmens ausgestattet wird, wenn das Unternehmen innerhalb eines Jahres ab
Rechtskraft der Entscheidung verdufRert wird (Wirth-Zingher MRG'86, 23). Die dargestellte Unsicherheitslage konnte
vor dem 1.Janner 1986 dadurch vermieden werden, da der Unternehmenserwerber nicht gemaR § 12 Abs.3 MRG in
den vom VerduBerer des Unternehmens abgeschlossenen Bestandvertrag eintrat, sondern nach Auflésung des
bisherigen Vertrages, einen neuen Vertrag abschlo und damit eine Einigung im Dreiparteienverhaltnis erzielte. So
wurde auch im vorliegenden Fall vorgegangen. Wird aber der mit dem Unternehmensveraul3erer abgeschlossene
Bestandvertrag aufgeldost, kommt eine Vertragsibernahme im Sinne des 8§ 12 Abs.3 MRG nicht in Betracht. Die
Zulassigkeit einer Zahlung als Entgelt fUr die Zustimmung des Vermieters zum Mieterwechsel wurde unter der Geltung
des Mietengesetzes im Regelfall als verbotene Ablése im Sinne des § 17 Abs.1 lit.d MG qualifiziert (SZ 8/322 = ]B 23 neu;
MietSlg. 20.355;

EvBl. 1964/470 u.a.). Nach dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes wurde die Auffassung vertreten, daf} im
Anwendungsbereich des § 16 MRG derartige Zahlungen der Bestimmung des§ 27 Abs.1 Z.5 MRG widerstreiten (EvBI.
1986/29 = RdW 1986, 79; Wiirth a.a.0. Rdz 4 zu

§ 27 MRQG). Es wurde jedoch in der Rechtsprechung auch differenziert. So sprach der Oberste Gerichtshof in der
Entscheidung ImmZ 1985, 355 = RdW 1986, 78 ahnlich RdW 1986, 77) aus, dal die Unterstellung eines jeglichen
Entgelts flr eine Zustimmung zum Mieterwechsel unter die unzuldssigen Vereinbarungen nicht auf jene Falle zu
erstrecken sei, in denen nach der neuen Rechtslage dem Vermieter eine Leistung daflir erbracht wird, dal3 die
Rechtsfolgen des§ 12 Abs.3 MRG durch eine vertragliche Regelung im Dreiparteienverhaltnis (Abschlu3 eines
Mietvertrages mit dem Unternehmenserwerber zu unveranderten Bedingungen) vermieden und dergestalt eine
unsichere Rechtslage beseitigt wird. Eine solche Leistung sei grundsatzlich als entgeltlich anzusehen und ware nur
dann8§ 27 Abs.1 Z.5 MRG zu unterstellen, wenn ein auffallendes MiRverhaltnis zwischen der dem Vermieter
versprochenen oder erbrachten Leistung und dem Aufgeben von Rechten durch den Vermieter bestiinde. Iro, RAW
1986, 66, wies darauf hin, dal3 das Interesse des abtretenden Mieters an einer derartigen Regelung darin gelegen sein
kann, dal? es ihm damit ermoglicht wird, mit dem Nachmieter direkt und nicht Uber den langwierigen und meist wenig
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ergiebigen Weg des 8 10 MRG die Verglutung fir getatigte Investitionen auszuhandeln. Er verwies aber auch auf
Gefahren, die darin gelegen sein kdnnen, dal Mietern ein Weitergaberecht aufgedrangt wird, das fur sie wertlos ist
und nur dazu dient, unzulassige Ablosevereinbarungen zu kaschieren (ein derartiger Fall lag auch EvBl. 1964/470
zugrunde). Damit kann Iro aber wohl nur aufgezwungene Weitergaberechte bei MietvertragsabschluR, nicht aber
Vereinbarungen bei Auflésung des Bestandvertrages und AbschluB eines neuen Vertrages mit dem eintretenden
Mieter meinen. Im vorliegenden Fall wurde der Bestandvertrag mit Karl F*** zwar nach dem Vorbringen der Klager nur
mit geringfligig verandertem Inhalt abgeschlossen, doch kommt dazu, dal die Klager vertraglich das Bestandverhaltnis
erst nach Ablauf von zehn Jahren aufkiindigen durften und die Entlassung aus dem Bestandvertrag, die das Risiko des
Ubernehmers (ber die Hohe des zu entrichtenden Bestandzinses ausschalten sollte, zweifellos auch eine zu
veranschlagende Leistung der Beklagten darstellt. Ein MiBverhaltnis der von den Klagern erbrachten Leistung und der
Gegenleistung der Beklagten kann jedoch insbesondere unter Bedachtnahme darauf, dal3 es den Klagern durch die
mit Karl F*** getroffene Vereinbarung moglich war, nach knapp zweijahriger Vertragsdauer fur die Weitergabe des
Unternehmens einen Betrag von S 1,560.000,-- zu erlésen, nicht erblickt werden. Insgesamt liegt daher eine verbotene
Abldse selbst dann nicht vor, wenn das Bestandverhaltnis kraft Gesetzes oder der "subsidiar" vereinbarten Anwendung
den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes unterliegen sollte. Die Rechtsansicht des Berufungsgerichtes, im Falle der
Nichtanwendbarkeit des 8 12 Abs.3 MRG sei eine Sittenwidrigkeit der Leistung im Sinne des8 879 Abs.1 Z.4 ABGB zu
verneinen, wird von den Klagern nicht bekampft. Die Klager brachten zur Begriindung im wesentlichen nur vor, daf3
die Beklagten nicht bereit gewesen waren, die von den Klagern angestrebte glinstige Verduf3erung des Unternehmens
durch Abschlul? eines neuen Bestandvertrages mit Karl F¥** zu ermdglichen. Eine Verpflichtung zum Abschlul3 eines
Bestandvertrages mit Karl F*** bestand nicht. Wucher iS des 8 879 Abs.1 Z.4 ABGB liegt aber schon bei Bedachtnahme
auf den von den Klagern erzielten Erlds und den von den Beklagten bezahlten Betrag nicht vor.

Demzufolge bedarf es keiner erganzenden Feststellungen durch das Erstgericht. Die Rechtssache ist vielmehr
spruchreif im Sinne der Wiederherstellung der Entscheidung des Erstrichters. Demzufolge ist spruchgemal zu
entscheiden.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 41, 50 ZPO.
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