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@ Veroffentlicht am 18.02.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Scheiderbauer als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Kralik, Dr. Melber, Dr. Huber
und Dr. Egermann als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei STADTGEMEINDE B*** an der MUR,
8600 Bruck an der Mur, vertreten durch Dr. Michael Zsizsik, Rechtsanwalt in Bruck an der Mur, wider die beklagten
Parteien 1. Alfred M***, Pensionist, 8600 Bruck an der Mur, Herzog Ernst-Gasse 26 a, 2. Karoline M***, Pensionistin,
ebendort, beide vertreten durch Dr. Heimo Schaffer, Rechtsanwalt in Bruck an der Mur, wegen Raumung bzw.
Unterlassung, infolge Revision der erstbeklagten Partei gegen das Urteil des Kreisgerichtes Leoben als
Berufungsgerichtes vom 25. Oktober 1983, GZ R 634/83-13, womit infolge Berufung der erstbeklagten Partei das Urteil
des Bezirksgerichtes Bruck an der Mur vom 28. April 1983, GZ 2 C 626/82-8, teilweise abgedndert wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Den Revisionen wird nicht Folge gegeben.

Der Erstbeklagte hat der klagenden Partei die mit S 4.289,40 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin
enthalten S 335,40 Umsatzsteuer und S 600,-- Barauslagen) binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Die klagende Partei hat dem Erstbeklagten die mit S 3.785,40 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin
enthalten S 335,40 Umsatzsteuer und S 96,-- Barauslagen) binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

In der Klage wird die R&umung von zwei behauptetermallen von den beklagten Parteien gemieteten, im Hause
Bruck/Mur, Herzog Ernst-Gasse 26 und 26 a, gelegenen Geschaftsraumlichkeiten mit der Begrindung begehrt, der
Erstbeklagte habe trotz der im Mietvertrag vom 13.1.1955 getroffenen Vereinbarung, er durfe ohne vorherige
schriftliche Bewilligung des Vermieters keine Untervermietung vornehmen und ein Verstoll gegen diese
Vertragsbestimmung berechtige den Vermieter ohne gerichtliche Aufkindigung zur sofortigen Auflésung des
bestehenden Mietverhaltnisses, seit Herbst 1982 vertragswidrig untervermietet, wobei diese Verwertung auch gegen
eine unverhdltnismaRig hohe Gegenleistung im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 4 MRG erfolgt sei. In der mdndlichen
Streitverhandlung stellte die klagende Partei ein Eventualbegehren, wonach die beklagten Parteien die Weitergabe der
Bestandraumlichkeiten zu unterlassen haben. Die beklagten Parteien beantragten Klagsabweisung. Die Zweitbeklagte
wendete insbesondere mangelnde Passivlegitimation ein, im Ubrigen wurde die Unwirksamkeit des vereinbarten
Rechtes auf sofortige Vertragsauflésung behauptet und das Vorliegen des behaupteten Aufldsungsgrundes bestritten,
weil keine Untervermietung der Bestandraumlichkeiten, sondern eine Einbringung in eine Gesellschaft, an der der
Erstbeklagte gewinnbeteiligt sei, bzw. eine Verwertung im Rahmen der Ubertragung eines lebenden Unternehmens, im
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Ubrigen aber ein stillschweigender Verzicht auf die Geltendmachung von Auflésungsgriinden erfolgt sei. Schlielich
liege auch eine Weitergabe gegen UbermaRiges Entgelt nicht vor. Das Eventualbegehren stelle eine unzuldssige
Klagsanderung dar.

Das Erstgericht gab der Klage hinsichtlich des Erstbeklagten statt und wies das gegen die Zweitbeklagte gerichtete
Haupt- und Eventualbegehren ab.

Das Berufungsgericht gab der lediglich vom Erstbeklagten erhobenen Berufung dahin teilweise Folge, daRR es das
Hauptbegehren abwies und dem Eventualbegehren teilweise stattgab. Es sprach aus, dal3 der Wert des
Streitgegenstandes sowohl hinsichtlich des Haupt- als auch des Eventualbegehrens zwar S 15.000,--, nicht aber S
300.000,-- Ubersteige und dal3 die Revision in beiden Fallen zulassig sei.

Gegen die Entscheidung des Berufungsgerichtes richten sich die jeweils auf den Revisionsgrund des§ 503 Abs. 1 Z 4
ZPO gestutzten Revisionen der klagenden Partei und des Erstbeklagten. Die klagende Partei beantragt die Abanderung
im Sinne der Wiederherstellung des erstgerichtlichen Urteiles; hilfsweise wird auch ein Aufhebungsantrag gestellt. Der
Erstbeklagte begehrt die ganzliche Klagsabweisung bzw. Klagsrickweisung hinsichtlich des Eventualbegehrens.

In ihren Revisionsbeantwortungen beantragen die Revisionswerber jeweils, der Revision der Gegenseite nicht Folge zu
geben.

Rechtliche Beurteilung
Keine der Revisionen ist gerechtfertigt.

Nach den erstgerichtlichen Feststellungen wurde in dem zwischen der klagenden Partei und dem Erstbeklagten als
Mieter geschlossenen Mietvertrag vom 13.1.1955 unter Punkt 8.) folgende Vereinbarung getroffen: "Der Mieter
verpflichtet sich ausdrucklich, ohne vorherige schriftlich erteilte Bewilligung des Vermieters in den gemieteten Rdumen
keine Untermieter aufzunehmen und erkldrt sich damit einverstanden, daR ein VerstoR gegen die
Vertragsbestimmung den Vermieter zur sofortigen Aufldsung des bestehenden Mietverhdltnisses ohne gerichtliche
Aufkindigung berechtigt. Dies gilt nicht flr eine etwaige Vergesellschaftung des Unternehmens". Nach Beginn des
Vertragsverhaltnisses betrieb der Erstbeklagte in den gemieteten Geschaftsraumen einen Handel mit Fahrzeugen aller
Art und Bestandteilen sowie ein Geschaft mit dem Verkauf von Textilien, Sportbekleidung, Spielwaren und
FuBbodenbeldgen. Im Jahre 1961 vermietete er eines der beiden Geschaftslokale mit schriftlicher Zustimmung der
klagenden Partei an die Firma KOCHER. Im Jahre 1975 gab er ebenfalls mit Zustimmung der klagenden Partei das
zweite Geschaftslokal an die Firma L*** in Unterbestand. Im Jahre 1981 trat an die Stelle der letztgenannten Firma die
Firma MODEN-LANG aus Bischofshofen. Auch damals stimmte die klagende Partei der Untervermietung zu. Am
1.9.1982 schloB der Erstbeklagte mit Franz G*** einen Gesellschaftsvertrag ab. Nach dessen Punkt 2, 1. brachte der
Erstbeklagte Alfred M*** als stiller Gesellschafter seine Nutzungsrechte am Geschaftslokal im Hause Herzog Ernst-
Gasse 26 a in die Gesellschaft ein, die anteiligen Betriebskosten, Steuern und Versicherungen sind vom Gesellschafter
Franz G*** zu tragen. FUr seine Einlage erhalt der Erstbeklagte auf die Dauer des Vertragsverhdltnisses einen
Vorweggewinn in der Héhe von S 15.000,-- monatlich, der unabhangig vom tatsachlichen Gewinn oder Verlust ist. Vom
Restgewinn steht dem Erstbeklagten als stillem Gesellschafter ein weiterer Anteil nicht zu. Der Vorweggewinn ist auf
der Grundlage der Verbraucherpreise 1976 wertgesichert. Die Geschaftsfihrung und Warenbeschaffung obliegt dem
Gesellschafter Franz G***. Das Gesellschaftsverhaltnis beginnt am 1.9.1982 und endet am 31.12.1984; es kann jedoch
um jeweils drei Jahre verlangert und von beiden Vertragsteilen ohne Angabe von Grinden sechsmonatig gekindigt
werden. Nach dem Punkte 10. des Vertrages werden die Geschaftseinrichtungen und alle Beleuchtungskorper laut
Inventar vom Erstbeklagten dem Gesellschafter Franz G*** fir die Vertragsdauer gegen jahrliche "Berechnung"
Uberlassen, doch bleibt im AulRenverhaltnis der Erstbeklagte als stiller Gesellschafter Gber den Geschaftsraum und das
Inventar allein verflugungsberechtigt. Am 1.1.1982 kam es hinsichtlich des Geschaftslokales im Hause Herzog Ernst-
Gasse 26 a zwischen dem Erstbeklagten und seiner Ehefrau, der Zweitbeklagten, einerseits sowie dem Kaufmann
Wilhelm Otto N*** andererseits zum Abschlul} eines weiteren Gesellschaftsvertrages. Gegenstand der Errichtung
dieser Gesellschaft ist die Nutzung der Bestandrechte am Geschéftslokal im Hause Herzog Ernst-Gasse 26 a gemaf}
Planskizze im Ausmalf3 von ca. 70 m 2 mit dem Geschéftseingang am Minoritenplatz. Die beiden Beklagten Ubertragen
die Nutzung des Bestandrechtes an diesem Geschaftslokal als stille Gesellschafter ab 1.11.1982 auf die Dauer von 14
Monaten bis zum 31.12.1983 an den nutzungsberechtigten Gesellschafter Wilhelm Otto N***. Die Zahlung der
pauschalierten Betriebskosten von S 1.000,-- monatlich Gbernahm der nutzungsberechtigte Gesellschafter Wilhelm
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Otto N***, der sich in Punkt 4. des Vertrages verpflichtete, ab 1.11.1982 an den Erstbeklagten und die Zweitbeklagte
als stille Gesellschafter einen Vorweggewinn von S 15.000,-- im Monat zu bezahlen. Fir den Fall eines Verlustes
erhalten die stillen Gesellschafter den Vorweggewinn dennoch zu Lasten des nutzungsberechtigten Gesellschafters;
von einem allfdlligen Restgewinn steht den stillen Gesellschaftern ein weiterer Anteil nicht zu. Die Geschaftsfiihrung
und Vertretung der Gesellschaft obliegt allein dem nutzungsberechtigten Gesellschafter Wilhelm Otto N***. Den stillen
Gesellschaftern steht bei der Nichtzahlung des jeweiligen Vorweggewinnes das Recht auf Einsicht in die
Geschéftsunterlagen zu. Anderungen und Zusitze zu diesem Gesellschaftsvertrag bedirfen zu ihrer Giiltigkeit der
Schriftform. Franz G*** fihrt in dem ihm vom Erstbeklagten untervermieteten Geschaftsraum ein Textilgeschaft,
Wilhelm Otto N*** in dem ihm untervermieteten Geschaftsraum einen Bekleidungseinzelhandel. Auch die friheren
Untermieter betrieben in den gemieteten Raumlichkeiten Bekleidungsgeschafte. Franz G*** (bernahm das
Geschéftslokal mit Heizung und voller Einrichtung mit Ausnahme einer Registrierkasse, jedoch ohne Warenlager.
Wilhelm Otto N*** |dste der Firma M#*** L*** die Geschaftseinrichtung um S 80.000,-- ab. Weder der Erstbeklagte
noch die Zweitbeklagte arbeiten in den Betrieben des Franz G*** oder des Wilhelm Otto N*** mit. Die beiden
Letztgenannten verfligen Uber eigene Gewerbeberechtigungen. Auch Wilhelm Otto N*** (bernahm von den
Beklagten kein Warenlager. Vor dem Abschlufd der beiden Gesellschaftsvertrage haben sich die Beklagten nicht um
eine schriftliche Zustimmung der klagenden Partei als Vermieterin bemiiht. Das zustandige Finanzamt anerkennt die
beiden Vertrage als Gesellschaftsvertrage und schreibt dem Erstbeklagten eine Kapitalertragssteuer von 20 % vor.
Dieser bezahlt an die klagende Partei einen Mietzins von S 5.607,17 monatlich fir 165,5 m 2 zuzlglich monatlicher
Betriebskosten von S 2.099,-- und Umsatzsteuer von S 616,52, somit insgesamt monatlich S 8.323,--. In seiner
rechtlichen Beurteilung vertrat das Erstgericht die Ansicht, nach dem Inhalt der geschlossenen Gesellschaftsvertrage
bestehe kein Zweifel, dal3 keine "Vergesellschaftung", sondern eine Untervermietung gegeben sei, zumal der einzige
Zweck des jeweiligen Vertrages die Verwertung des Bestandrechtes bilde. Der Erstbeklagte habe kein lebendes
Unternehmen Ubertragen, erhalte einen von Gewinn und Verlust unabhangigen "Vorweggewinn" und habe keinerlei
Geschaftsfuhrungsbefugnisse. Demgemald liege aber hinsichtlich des Erstbeklagten der Kindigungsgrund des &8 30
Abs. 2 Z 4 MRG vor, welcher als Auflosungsgrund wirksam vereinbart worden sei. Der Erstbeklagte sei schon seit Jahren
in Pension, habe seine Gewerbeberechtigung auch schon vor Jahren zurlickgelegt und die Bestandraumlichkeiten
immer wieder untervermietet, er denke auch nicht daran, die Gesellschaft selbst zu fihren. Da die Zweitbeklagte nicht
Partnerin des mit der klagenden Partei geschlossenen Bestandvertrages sei, erscheine das gegen sie gerichtete
Raumungsbegehren verfehlt. Insoweit misse die Klage daher abgewiesen werden.

Das Berufungsgericht hielt die Beweisrlige des Erstbeklagten nicht, dagegen seine Rechtsrige teilweise fur
gerechtfertigt. Zu letzterer fUhrte es u.a. aus: Im Hinblick auf die erstgerichtlichen Sachverhaltsfeststellungen seien auf
das Mietverhaltnis die Bestimmungen des Mietengesetzes anzuwenden gewesen, auf welche Qualifikation von den
Parteien in Punkt 1.) Abs. 4 des schriftlichen Mietvertrages hinsichtlich der Kiindigungsschutzbestimmungen der §§ 19
bis 23 MG auch verwiesen worden sei. Die in Punkt 8.) des Mietvertrages enthaltene Regelung stelle ein dem Mieter
vertraglich auferlegtes und nach der Judikatur zuldssiges Verbot dar, das Bestandobjekt ohne Zustimmung des
Vermieters dritten Personen zu Uberlassen. Ein solcher in &8 1118 ABGB nicht genannter Aufldsungsgrund kénne bei
geschiitzten Mietverhaltnissen allerdings nur dann vereinbart werden, wenn er gleichzeitig einen gesetzlichen
KUndigungsgrund darstelle, weil ansonsten die Kindigungsschutzbestimmungen umgangen wiirden. Es bilde also
nicht jede Vertragsverletzung, sondern nur eine fir den Kindigungstatbestand ausreichende Verletzung eines
wichtigen Interesses des Vermieters einen wirksam vereinbarten Aufldsungsgrund. Mache der Mietvertrag die
Untervermietung eines Geschaftslokales von der ausdrucklichen Zustimmung des Vermieters abhangig, so liege bei
deren Fehlen noch keine fur einen Kindigungstatbestand ausreichende Verletzung eines wichtigen Interesses des
Vermieters vor. Der Rechtswirksamkeit einer solchen Aufldsungsvereinbarung stehe daher die zwingende Bestimmung
des § 19 Abs. 6 MG bzw.8 30 Abs. 3 MRG entgegen. Somit sei die im Mietvertrag vom 13.1.1955 getroffene
Vereinbarung, ein Verstol? gegen das vertragliche Untermietverbot berechtige den Vermieter zur sofortigen Auflésung
des bestehenden Mietverhaltnisses ohne gerichtliche Kindigung, rechtlich unwirksam. Das Hauptbegehren der
klagenden Partei auf Raumung der gemieteten Geschaftslokale erscheine demnach insoweit nicht gerechtfertigt. Dies
aber auch dann nicht, wenn die Untervermietung durch den Erstbeklagten im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 4 MRG zu einer
im Vergleich zu dem von ihm zu zahlenden Mietzins unverhaltnismaRig hohen Gegenleistung erfolgt sei. Ein solcher
Tatbestand wirde namlich lediglich eine gerichtliche Kiindigung des Mietverhaltnisses, nicht aber eine Raumungsklage
rechtfertigen. Ob der Kiindigungsgrund der verbotenen Untervermietung vorliege, sei ausschlieBlich nach § 30 Abs. 2 Z


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1118
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30

4 MRG in einem Kuindigungsverfahren zu beurteilen. Die Umdeutung einer Raumungsklage in eine gerichtliche
Kdandigung sei nicht moglich. Dagegen erscheine das auf das Vorbringen in der Klage gestltzte und keine
Klagsanderung darstellende Eventualbegehren der klagenden Partei gerechtfertigt. Ein vertragliches Verbot zur
Weitergabe des Bestandgegenstandes sei grundsatzlich rechtswirksam und berechtige den Vermieter zur Klage auf
Zuhaltung des Vertrages durch Unterlassung der Untervermietung und zur Wiederherstellung des vertragsmafRigen
Zustandes. Vorliegendenfalls sei nach Punkt 8.) des Mietvertrages zwar eine etwaige "Vergesellschaftung" des
Unternehmens vom Untervermietungsverbot ausgenommen worden, doch treffe diese Ausnahme auf die beiden vom
Erstbeklagten geschlossenen Gesellschaftsvertrage schon allein deshalb nicht zu, weil der Erstbeklagte im Zeitpunkte
des Abschlusses der beiden Vertrage unbestritten kein eigenes Unternehmen mehr betrieben habe, welches er in eine
Gesellschaft hatte einbringen kdnnen. Was der Erstbeklagte in die beiden mit Franz G*** und Wilhelm Otto N***
gegriindeten burgerlich-rechtlichen Erwerbsgesellschaften allein eingebracht habe, seien seine ihm auf Grund des
Mietvertrages vom 13.1.1955 zustehenden Nutzungsrechte an den Geschaftslokalen gewesen. Es kdnne keinem
Zweifel unterliegen, dalR die beiden Gesellschaftsvertrage nur als Umgehungsgeschafte hinsichtlich des vertraglichen
Untervermietungsverbotes zustandegekommen seien. Wenn der Erstbeklagte an diesen Gesellschaften nur insoweit
beteiligt erscheine, als er seine bestandrechtlichen Nutzungsrechte einbringe und hiefir einen vom jeweiligen Gewinn
oder Verlust véllig unabhangigen Vorweggewinn von je S 15.000,-- beziehe, der im Falle der mit Franz G***
gegriindeten Gesellschaft sogar wertgesichert sei, wenn die laufenden Betriebskosten nicht von ihm, sondern von den
beiden nutzungsberechtigten Gesellschaftern getragen wirden, wenn der Erstbeklagte in keinem der beiden Betriebe
mitarbeite und die alleinige Geschaftsfihrung und Vertretung den beiden nutzungsberechtigten Gesellschaftern
obliege, dann sei es offenkundig, dal? der Erstbeklagte in Wahrheit nichts anderes getan habe, als seine beiden von der
klagenden Partei gemieteten Geschaftslokale gegen einen Mietzins von zusammen S 30.000,-- unterzuvermieten und
damit weiterzugeben. Somit habe der Erstbeklagte mit der Uberlassung der Nutzungsrechte an den beiden
Geschéftslokalen an  Franz G*** und Wilhelm Otto N*** gegen das glltig vereinbarte vertragliche
Untervermietungsverbot verstoRBen, weshalb die klagende Partei berechtigt sei, von ihm die Wiederherstellung des
vertragsmafigen Zustandes im Wege einer Klage auf Unterlassung der Untervermietung (Nutzung durch Dritte) zu
begehren.

In ihrer Revision vertritt die klagende Partei den Standpunkt, eine vertragswidrige Untervermietung kénne auch als
Auflésungsgrund rechtswirksam vereinbart werden, zumal eine solche "vertragswidrige Uberlassung auch den
Kiandigungsgrund nach &8 30 Abs. 2 Z 4 MRG bzw. nach § 19 Abs. 2 Z 10 MG darstellt (Weitergabe gegen eine
unverhaltnismalig hohe Gegenleistung)".

Der Erstbeklagte bringt in seiner Revision vor, er habe in die Gesellschaften die Geschaftseinrichtung und die
Beleuchtung, somit das Unternehmen, eingebracht. Eine Gesellschaft bestehe auch, wenn ein Gesellschafter einen
fixen Gewinnanteil ohne Verlustbeteiligung erhalte. Im Hinblick auf seine Vermdgenseinlage liege kein Hindernis vor,
ein Gesellschaftsverhaltnis anzunehmen. Das von der klagenden Partei gestellte Eventualbegehren bedeute eine
unzulassige Klagsanderung, sodaR es auf jeden Fall abzuweisen sei. Weder den Ausfuhrungen der klagenden Partei
noch jenen des Erstbeklagten kann gefolgt werden.

Das gegenstandliche Bestandverhaltnis unterliegt

unbestritten - worauf auch im  Mietvertrag  selbst ausdricklich  hingewiesen wird - den
Kidndigungsschutzbestimmungen des Mietengesetzes bzw. des Mietrechtsgesetzes. Neben den Aufldsungsgrinden des
§ 1118 ABGB haben die Vertragspartner als weiteren Auflésungsgrund die Untervermietung des Mietgegenstandes
durch den Mieter ohne Zustimmung des Vermieters vereinbart. Zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages am
13.1.1955 lautete die Bestimmung des § 19 Abs. 6 des Mietengesetzes in der damals geltenden Fassung der
Mietengesetznovelle 1955, BGBI. 1955/241, wie folgt: "Eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht
unbeschrankt oder in einem weiteren als dem vorstehend bestimmten MaRe zustehen soll, ist ungultig. Hiedurch
werden jedoch Vereinbarungen nicht berthrt, womit ein bestimmter Fall dringenden Eigenbedarfes des Vermieters flr
sich oder fur Verwandte in gerader Linie oder fur ein Unternehmen, fur das der Vermieter allein oder in Gemeinschaft
mit anderen Personen vertretungsbefugt ist, ferner bei Untermietverhaltnissen, womit eine bestimmte bezeichnete
Tatsache, die als bedeutsam fir den Vermieter anzuerkennen ist, von vornherein als Kindigungsgrund oder
Auflosungsgrund festgesetzt wird".

Da sich Punkt 8.) des zwischen den Streitteilen geschlossenen Mietvertrages nicht auf einen der vorgenannten Falle
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des Eigenbedarfes bezieht, wurde durch diese Klausel dem Vermieter ein Uber das gesetzliche Kindigungsrecht
hinausgehendes Recht auf Vertragsauflésung zugestanden. Sie war daher im Sinne des ersten Satzes des 8 19 Abs. 6
MG unglltig. Diese Bestimmung bezieht sich nicht nur auf vereinbarte Kindigungsgrinde, die Uber die
Kdndigungsgrinde des § 19 MG hinausgehen, sondern erklart auch Abreden, die andere Auflésungsgriinde als die des
8 1118 ABGB stipulieren, fur ungultig. Andernfalls ware namlich eine Umgehung der Kindigungsbeschrankungen des
Mietengesetzes moglich (MietSlg. 3320, 5540, 19.152, 22.170, 23.453, 26.322). Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, daf}
die Ausnahmen der Bestimmung des § 19 Abs. 6 MG auch nur auf Eigenbedarfsfalle des 8 19 Abs. 2 Z 5 MG, also nur
bei Wohnungen, nicht aber bei Geschaftsraumen (8 19 Abs. 2 Z 6 MG) fur anwendbar erklart wurden (MietSlg. 1985,
17.561, 23.452; 5 Ob 293/71 ua).

Nach der Anderung des § 19 Abs. 6 MG durch das Mietrechtsianderungsgesetz 1967,BGBI. 1967/281 hat der Oberste
Gerichtshof in standiger Rechtsprechung erkannt, dal diese Neufassung nur auf die nach ihrem Inkrafttreten
(1.1.1968) geschlossene Vereinbarungen angewendet werden kann, also nicht zurlckwirkt (8§ 5 ABGB) und daher
frihere gesetzwidrige Vereinbarungen unwirksam bleiben (MietSlg. 21.614 (38), MietSlg. 22.438, 23.452; 8 Ob 187/70;
MietSlg. 23.453 u.a.). Auch das Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes, dessen 8 30 Abs. 3 und § 30 Abs. 2 Z 13 die
Regelungen des 8 19 Abs. 6 MG grundsatzlich Gbernehmen, hat keine Konvalidation von Kiindigungsvereinbarungen,
die im AbschluRzeitpunkt nichtig waren, bewirkt (7 Ob 726/83; Wirth-Zingher, MRG 2 Anm. 20 zu 8 30 Abs. 2 Z 13).

Somit ist vorliegendenfalls aber Uberhaupt von der Ungliltigkeit der in Punkt 8.) des Mietvertrages getroffenen
Vereinbarung eines besonderen Auflésungsgrundes auszugehen. Entgegen der Ansicht der klagenden Partei hat das
Berufungsgericht demnach ihr auf die Vertragsklausel gestutztes R3aumungsbegehren im Ergebnis zu Recht
abgewiesen. Die zutreffende berufungsgerichtliche Auffassung, das gegenstandliche Raumungsbegehren kénne nicht
in ein auf§ 30 Abs. 2 Z 4 MRG gestltztes Kindigungsbegehren umgedeutet werden, wird in der Revision nicht
bekdmpft, sodaB sich nahere Ausfihrungen hiezu eribrigen.

Der Revision der klagenden Partei war demnach nicht Folge zu geben.

Die Revisionsausfuhrungen des Erstbeklagten, er habe sein Unternehmen in die Gesellschaften eingebracht und daher
nicht gegen Punkt 8.) des Mietvertrages verstol3en, gehen nicht vom festgestellten Sachverhalt aus. Festgestellt ist, da3
der Erstbeklagte in den Jahren 1961 bzw. 1975 erstmals die beiden gemieteten Geschéftslokalitdten in Unterbestand
gab und damals hieflr die Zustimmung der klagenden Partei erhielt. In der Folgezeit blieben die Lokalitaten
untervermietet. In dem im Jahre 1982 mit Franz G*** geschlossenen Gesellschaftsvertrag brachte der Erstbeklagte
sodann seine Nutzungsrechte am Geschaftslokal und die Geschaftseinrichtung ohne Warenlager in die Gesellschaft
ein. In dem ebenfalls im Jahre 1982 mit Wilhelm Otto N*** geschlossenen Gesellschaftsvertrag ist "Gegenstand der
Errichtung dieser Gesellschaft" ebenfalls die Nutzung der Bestandrechte am Geschaftslokal. Ein Warenlager wurde
nicht Gbernommen. Der Erstbeklagte hatte seine Gewerbeberechtigung schon Jahre vor AbschluB dieser
Gesellschaftsvertrage zurickgelegt und war auch seit Jahren in Pension.

Allein schon im Hinblick darauf, da3 die Geschéftslokalitdten bereits jahrelang untervermietet waren und der
Erstbeklagte selbst gar keine geschaftliche Tatigkeit mehr ausgelbt hatte, aber auch nach dem klaren Inhalt der
"Gesellschaftsvertrage" und der ganzen Ubrigen Sachlage nach, kann von der "Vergesellschaftung" eines noch
bestehenden "Unternehmens" - zu welcher Qualifikation im Sinne der zutreffenden Ausfihrungen der Unterinstanzen
das bloRBe Vorhandensein einer Geschaftseinrichtung nicht hinreicht - des Erstbeklagten keinesfalls die Rede sein. Die
ohne Zustimmung der klagenden Partei erfolgte Untervermietung der Geschaftslokale durch den Erstbeklagten
verstiel3 daher gegen das vertragliche Weitergabeverbot des Punktes

8.) des Mietvertrages. Gegen einen solchen VertragsverstoR kann sich die klagende Partei durch Unterlassungsklage
zur Wehr setzen (MietSlg. 20.158, 22.383, 27.332, 35.192 ua.). Entgegen der Ansicht des Erstbeklagten liegt
vorliegendenfalls in der Stellung des Eventualbegehrens auf Unterlassung der Untervermietung auch keine
Klagsanderung, weil dieses von der klagenden Partei lediglich auf der Grundlage des bereits vorgebrachten
Klagssachverhaltes erhoben wurde (RZ 1961, 143; Fasching, ZivilprozeRrecht Rz 1225). Da der berufungsgerichtlichen
Entscheidung somit der behauptete Rechtsirrtum in keinem Falle anhaftet, war auch der Revision des Erstbeklagten
nicht Folge zu geben.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die §8 41 und 50 ZPO.

Anmerkung
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