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ABGB 81074
ABGB 81075
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Kopf

SZ 25/288

Spruch

Vorpachtrechte sind héchstpersénliche, nicht Ubertragbare Rechte.

Kein Erldschen eines Vorpachtrechtes, weil es bei einer an sich moglichen Gelegenheit nicht ausgelbt wurde.
Entscheidung vom 5. November 1952,1 Ob 726/52.

I. Instanz: Bezirksgericht Favoriten; Il. Instanz: Landesgericht fUr Zivilrechtssachen Wien.

Text

Am 26. August 1926 haben die Eheleute Josef und Karoline H. der Beklagten und ihrem seitdem verstorbenen Gatten
Lokale im Hause Wien, XI., S.stralRe 389, zum Zwecke des Betriebes eines Gast- und Schankgewerbes vermietet. In
Punkt VIII rdumten die Bestandgeber den Bestandnehmern ein Vorkaufsrecht und die Bestandnehmer den
Bestandgebern ein Vorpachtrecht ein. 1935 hat die Beklagte, bevor sie das von ihr betriebene Gast- und
Schankgewerbe an einen gewissen D. verpachtete, das Vorpachtrecht den Bestandgebern angeboten, doch haben
diese damals die Pachtung abgelehnt.

Seither haben die urspringlichen Bestandgeber das Eigentum an der gegenstandlichen Liegenschaft mit
Schenkungsvertrag dem Klager (ihrem Sohn bzw. ihrer Schwiegertochter) Ubertragen. Nach Beendigung des
Pachtvertrages mit D. hat die Beklagte das Gast- und Schankgewerbe ihrer Tochter verpachtet, ohne vorher die Pacht
den Klagern anzubieten.

Die Klager haben auf Grund dieses Sachverhaltes unter Berufung auf Punkt X des Vertrages, wonach dieser Vertrag auf
die Erben und Rechtsnachfolger der Bestandgeber und Bestandnehmer Ubergeht, das Bestandverhaltnis auf Grund
des 8 19 Abs. 1 und § 19 Abs. 2 Z. 10 MietG. aufgekundigt.

Das Berufungsgericht hat in Abanderung der erstrichterlichen Entscheidung die Kiindigung aufrecht gehalten.

Das Berufungsgericht meint, da3 die Auffassung, daR ein Vorpachtrecht ein hdchst personliches Recht sei, das in
analoger Anwendung des § 1074 ABGB. an Dritte nicht abgetreten werden kdnne, im Gesetz nicht begrundet sei. Auch
sei das Vorpachtrecht nicht dadurch erloschen, daR die Bestandgeber anlalilich der Verpachtung des Betriebes an die
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Ehegattin D. seinerzeit die Pachtung ausgeschlagen hatten. Das ergebe sich aus der Natur der Sache, aber auch aus
dem offenkundigen Zweck der Vertragsbestimmung, in erster Linie den Bestandgebern die Mdglichkeit zu geben, als
Pachter den Bestandnehmern den Gastwirtschaftsbetrieb auf ihrer eigenen Liegenschaft selbst zu fuhren.

Dieses Urteil wurde von der Beklagten mit Revision angefochten. Der Oberste Gerichtshof stellte das erstrichterliche
Urteil wieder her.

Rechtliche Beurteilung
Aus den Entscheidungsgrinden:

Was zundchst die Frage anbelangt, ob ein Vorpachtrecht erlischt, wenn es einmal nicht ausgeubt wird, so glaubt der
Oberste Gerichtshof diese Frage verneinen zu mussen. Eine analoge Anwendung des letzten Satzes des 8 1075 ABGB.
ist nicht angangig. Es liegt in der Natur der Sache eines Vorkaufsrechtes, dal3 es nur einmal ausgetbt werden kann,
weil die- Sache in der Regel, wenn die Einlésung durch den Berechtigten nicht erfolgt, an einen Dritten verkauft wird
und damit die Méglichkeit wegfallt, das Vorkaufsrecht noch einmal geltend zu machen. Nur in dem Ausnahmsfall, dal3
der Kauf mit dem Dritten dann doch nicht zustande kommt, ware die theoretische Mdglichkeit gegeben, ein
personliches Vorkaufsrecht noch einmal auszulben. Bei einem dinglichen Vorkaufsrecht ware es zwar denkbar, es
fortbestehen zu lassen, wenn es einmal nicht ausgeubt worden ist, doch wirde dies Uber die ratio des Gesetzes
hinausgehen, das durch die biicherliche Eintragung nur den Berechtigten dagegen schiitzen will, daf3 sein Recht durch
Weiterverkauf frustiert wird. Man wollte aber nicht ein echtes dingliches Recht schaffen; daher war es sinnvoll, das
Vorkaufsrecht mit der einmalig erfolgten Anbietung erléschen zu lassen.

Anders ist es aber beim Vorpachtrecht. Bei diesem ist auch im Verhaltnis zwischen den urspringlichen Kontrahenten
eine wiederholte Ausliibung der Rechte mdglich, weil durch die Pacht, anders als beim Kauf, die Sache, auf die sich das
Vorrecht bezieht, nicht aus dem Vermodgen des Verpflichteten ausscheidet. Es sprechen auch keine rechtspolitischen
GrUnde dafur, dem Berechtigten das Vorpachtrecht deshalb ein flr allemal zu entziehen, weil er es einmal nicht
ausgelbt hat. Das Vorpachtrecht muR daher als ein wiederkehrendes Recht angesehen werden, das abweichend vom
Vorkaufsrecht durch einmalige Nichtausnitzung nicht erlischt.

Dagegen ist der Oberste Gerichtshof der Rechtsmeinung, dall auch ein Vorpachtrecht von den Rechtsnachfolgern des
Berechtigten nicht geltend gemacht werden kann und daR & 1074 ABGB. sinngemdR auf das Vorpachtrecht
anzuwenden ist. Bei der Einrdumung eines Vorkaufsrechtes spielt die Personlichkeit des Kaufers eine verhaltnismaRig
untergeordnete Rolle, weil mit der Ubergabe und der Zahlung des Kaufpreises das Verhltnis zwischen beiden Teilen
beendet ist. Die Person des Kaufers ist nur bei Kreditkdufen bedeutsam, weil es hier auf die Zahlungsfahigkeit des
Erwerbers ankommt. Wenn das Gesetz nichtsdestoweniger die Ubertragbarkeit ausschlieRt, so geschieht dies offenbar
in der Erwagung, dall keine Dauerbindungen geschaffen werden sollen, die tber die Lebensdauer der Berechtigten
hinausgehen.

Die gleiche Erwagung gilt aber auch bei der Einrdumung eines Vorpachtrechtes. Auch hier missen Dauerbelastungen
ausgeschlossen bleiben. Es ist nicht angangig, dal noch die Erben und Rechtsnachfolger unter vollig geanderten
Verhaltnissen berechtigt sein sollen ein Vorpachtrecht auszutiben. Dazu kommt noch, dal3 der intuitus personae bei
einem Pachtverhaltnis eine viel bedeutendere Rolle spielt als bei einem Vorkaufsrecht, da das Pachtgut wieder in die
Hande des Verpachters nach Ablauf der Pacht zurlckkehrt.

Alle diese Erwagungen fihren zum Ergebnis, dal das Vorpachtrecht nicht als Ubertragbar anzusehen ist.

Die Klager als Rechtsnachfolger der urspriinglichen Eigentimer konnten daher nicht verlangen, dal3 ihnen die Pacht
angeboten wird.
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