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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Baumann,
Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Hollwerth als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei S***** GmbH,
***%*% vertreten durch Bichler & Zrzavy, Rechtsanwalte in Wien, gegen die beklagte Partei Helene K*****, vertreten
durch Dr. Franz Marschall, Rechtsanwalt in Wien, und die Nebenintervenientin auf Seiten der beklagten Partei
Mag. Yana G***** vertreten durch Dr. Roland Kassowitz, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkiindigung, Uber die
auBerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als
Berufungsgericht vom 23. August 2005, GZ 40 R 225/05t-30, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien
vom 20. April 2005, GZ 48 C 80/04b-25, bestatigt wurde, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die auRBerordentliche Revision der klagenden Partei wird gemaR & 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des
§ 502 Abs 1 ZPO zurlckgewiesen (§ 510 Abs 3 ZPO).Die aul3erordentliche Revision der klagenden Partei wird gemaf3
Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels der Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlckgewiesen
(Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

Als erhebliche Rechtsfrage erscheint der Klagerin klarungsbedurftig, ob in der Kenntnisnahme der vom
Bestandnehmer behaupteten Verpachtung des Bestandgegenstands durch den Bestandgeber und daraufhin erfolgter
Anhebung des Hauptmietzinses gemal § 12a MRG auch dann die Zustimmung zu einer die Kiindigung nach8 30 Abs 2
Z 4 MRG ausschlielenden Untervermietung zu sehen sei, wenn dem zustimmenden Bestandgeber nicht bekannt ist,
dass tatsachlich kein Pacht-, sondern ein Untermietverhaltnis vorliegt; damit macht die Klagerin allerdings keine
Rechtsfrage im Sinne des 8 502 Abs 1 ZPO geltend:Als erhebliche Rechtsfrage erscheint der Klagerin klarungsbedurftig,
ob in der Kenntnisnahme der vom Bestandnehmer behaupteten Verpachtung des Bestandgegenstands durch den
Bestandgeber und daraufhin erfolgter Anhebung des Hauptmietzinses gemafd Paragraph 12 a, MRG auch dann die
Zustimmung zu einer die Kundigung nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG ausschlieRenden Untervermietung zu
sehen sei, wenn dem zustimmenden Bestandgeber nicht bekannt ist, dass tatsachlich kein Pacht-, sondern ein
Untermietverhaltnis vorliegt; damit macht die Klagerin allerdings keine Rechtsfrage im Sinne des Paragraph
502, Absatz eins, ZPO geltend:

1. Ein Kiindigungsgrund liegt nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG dann vor, wenn der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne
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Beistellung von Einrichtungsgegenstanden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht fur sich oder
die eintrittsberechtigten Personen (8 14 Abs 3 MRG) dringend bendétigt oder, wenngleich auch nur teilweise, durch
Uberlassung an einen Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und etwaigen
eigenen Leistungen an den Dritten unverhaltnismaBig hohe Gegenleistung verwertet.1. Ein Kundigungsgrund liegt
nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG dann vor, wenn der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung
von Einrichtungsgegenstanden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht fur sich oder die
eintrittsberechtigten Personen (Paragraph 14, Absatz 3, MRG) dringend bendétigt oder, wenngleich auch nur teilweise,
durch Uberlassung an einen Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und etwaigen
eigenen Leistungen an den Dritten unverhaltnismaRig hohe Gegenleistung verwertet.

2. Die Zustimmung des Vermieters zur Untervermietung - zur Bindung des Einzelrechtsnachfolgers vgl RIS-Justiz
RS0069531; 6 Ob 94/73 = MietSlg 25.308 - steht der Kiindigung nach § 30 Abs 2 Z 4 1. Fall MRG entgegen Wurth in
Rummel®, § 30 MRG Rz 22). Hat der Vermieter gegen Entgelt der Untervermietung zugestimmt und konnte diese
Zustimmung mangels entsprechender Einschrankung als von der Hohe des Untermietzinses unabhangig erteilt
aufgefasst werden, so schlie3t eine solche rechtsgeschaftliche Erklarung auch eine spatere Kindigung nach 8 30 Abs 2
Z 4 2. Fall MRG aus (RIS-Justiz RS0070472).2. Die Zustimmung des Vermieters zur Untervermietung - zur Bindung des
Einzelrechtsnachfolgers vergleiche RIS-Justiz RS0069531; 6 Ob 94/73 = MietSlg 25.308 - steht der Kindigung nach
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, 1. Fall MRG entgegen (Wirth in Rummel®, Paragraph 30, MRG Rz 22). Hat der
Vermieter gegen Entgelt der Untervermietung zugestimmt und konnte diese Zustimmung mangels entsprechender
Einschréankung als von der Hohe des Untermietzinses unabhangig erteilt aufgefasst werden, so schlief3t eine solche
rechtsgeschaftliche Erklarung auch eine spatere Kiindigung nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, 2. Fall MRG aus (RIS-
Justiz RS0070472).

3. Die Uberlassung des Mietgegenstands im Rahmen der Unternehmensverpachtung ist dagegen idR keine Weitergabe
des Mietgegenstands im Sinne des § 30 Abs 2 Z 4 1. Fall MRG (8 Ob 567/88 = MietSlg 40.454) und stellt daher - sofern
diese nicht allein den Zweck der Verwertung der Bestandrechte verfolgt - schon an sich den Kiindigungsgrund nach §
30 Abs 2 Z 4 MRG nicht her Wurth in Rummel, 8 30 MRG Rz 23). Bei der Unterscheidung zwischen
Geschéaftsraummiete und Unternehmenspacht kommt es unter Berlcksichtigung der Umstande des Einzelfalls
grundsatzlich darauf, ob ein lebendes Unternehmen, also eine organisierte Erwerbsgelegenheit Ubergeben wird (vgl
RIS-Justiz R50020398).3. Die Uberlassung des Mietgegenstands im Rahmen der Unternehmensverpachtung ist dagegen
idR keine Weitergabe des Mietgegenstands im Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, 1. Fall MRG (8 Ob 567/88 =
MietSlg 40.454) und stellt daher - sofern diese nicht allein den Zweck der Verwertung der Bestandrechte verfolgt -
schon an sich den Kindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG nicht her (Warth in Rummelf,
Paragraph 30, MRG Rz 23). Bei der Unterscheidung zwischen Geschaftsraummiete und Unternehmenspacht kommt es
unter BerUcksichtigung der Umstande des Einzelfalls grundsatzlich darauf, ob ein lebendes Unternehmen, also eine
organisierte Erwerbsgelegenheit Ubergeben wird vergleiche RIS-Justiz RS0020398).

4. Entgegen der Ansicht der Klagerin muss im vorliegenden Fall der Unterscheidung zwischen Unternehmenspacht und
Geschaftsraumuntervermietung, insbesondere in tatsachlicher Hinsicht nicht weiter nachgegangen werden, weil das
Berufungsgericht das Erklarungsverhalten der Rechtsvorgdangerin der Klagerin auch fur den Fall, dass eine
Untervermietung vorgelegen hatte, als Zustimmung zur Weitergabe des Objekts gewertet hat. Die Beurteilung (des
Inhalts und der Konkludenz) einer Willenserklarung oder der Schlissigkeit eines Verhaltens (vgl RIS-Justiz RS0042555;
RS0043253; RS0042776) und die Frage, ob daraus ein (schllssiger) Verzicht auf einen Kindigungsgrund abgeleitet
werden kann (vgl5 Ob 175/99t mzN), orientiert sich aber typischerweise an den besonderen Umstdanden des
Einzelfalls, schlieft dann eine richtunggebende Entscheidung des Obersten Gerichtshofs aus und stellt daher
regelmaRig keine erhebliche Rechtsfrage im Sinne des § 502 Abs 1 ZPO dar (RIS-Justiz RS0043253; RS0042776). Anders
ware dies nur dann, wenn eine krasse Fehlbeurteilung durch die Vorinstanzen vorlage, die im Interesse der
Rechtssicherheit oder der Einzelfallgerechtigkeit wahrgenommen werden musste; dies ist hier aber nicht der Fall:4.
Entgegen der Ansicht der Klagerin muss im vorliegenden Fall der Unterscheidung zwischen Unternehmenspacht und
Geschaftsraumuntervermietung, insbesondere in tatsachlicher Hinsicht nicht weiter nachgegangen werden, weil das
Berufungsgericht das Erklarungsverhalten der Rechtsvorgangerin der Klagerin auch fur den Fall, dass eine
Untervermietung vorgelegen hatte, als Zustimmung zur Weitergabe des Objekts gewertet hat. Die Beurteilung (des
Inhalts und der Konkludenz) einer Willenserklarung oder der Schlissigkeit eines Verhaltens vergleiche RIS-Justiz
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RS0042555; RS0043253; RS0042776) und die Frage, ob daraus ein (schlissiger) Verzicht auf einen Kindigungsgrund
abgeleitet werden kann vergleiche5 Ob 175/99t mzN), orientiert sich aber typischerweise an den besonderen
Umstanden des Einzelfalls, schlieBt dann eine richtunggebende Entscheidung des Obersten Gerichtshofs aus und stellt
daher regelmalig keine erhebliche Rechtsfrage im Sinne des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO dar (RIS-ustiz
RS0043253; RS0042776). Anders ware dies nur dann, wenn eine krasse Fehlbeurteilung durch die Vorinstanzen vorlage,
die im Interesse der Rechtssicherheit oder der Einzelfallgerechtigkeit wahrgenommen werden mdusste; dies ist hier
aber nicht der Fall:

5. Nach den Feststellungen teilte der Sachbearbeiter in der Hausverwaltung der seinerzeitigen Bestandgeberin (=
Voreigentumerin und Rechtsvorgangerin der Klagerin), als die neuerliche ,Verpachtung" konkret zu werden schien,
dem Rechtsfreund der beklagten Bestandnehmerin auf Nachfrage dazu mit, ,dass gegen eine neuerliche Verpachtung
kein Einwand bestehe. Grundsatzlich sei es der Hausverwaltung auch egal, ob eine Untervermietung stattfinden wirde.
Man musse sich aber klar sein, dass in jedem Fall die Verglnstigungen der Anhebung des Hauptmietzinses in 15-tel
Schritten wegfallen wiirde, und der volle Hauptmietzins bezahlt werden musse". Der Rechtsfreund der Beklagten teilte
der Voreigentimerin die ,Verpachtung" beginnend mit 1. 6. 2000 mit; eine Ausfertigung des Pachtvertrages erhielt die
Voreigentimerin nicht, verlangte diese aber auch nicht. Mit Schreiben vom 20. 6. 2000 schrieb die Voreigentimerin
einen erhéhten Hauptmietzins riickwirkend ab 1. 6. 2000 vor. Die Klagerin erwarb die Liegenschaft am 10. 9. 2003; bis
zu der am 20. 2. 2004 Uberreichten Aufkiindigung blieb das ,Pachtverhaltnis" unbeanstandet.

Wenn das Berufungsgericht unter diesen Umstanden, insbesondere auf Grund des Hinweises der Hausverwaltung, es
sei egal, ob eine Untervermietung stattfinde, wegen des von der Voreigentimerin vorrangig betonten Interesses an
einem héheren Mietzins, den mangelnden Bemiihungen nach einer inhaltlichen Uberpriifung des Rechtsverhiltnisses
zwischen der Beklagten und ihrer ,Pachterin” und der jahrelang unbeanstandet gebliebenen Weitergabe des Objekt
die konkludente Zustimmung der Voreigentimerin dazu, und zwar unabhadngig von der Qualifikation dieses
Rechtsverhéltnisses als Pacht oder Untermiete bejahte, dann liegt darin jedenfalls keine krasse Fehlbeurteilung, die
vom Obersten Gerichtshof aufgegriffen werden masste.

Da die Klagerin somit keine erhebliche Rechtsfrage im Sinne des§ 502 Abs 1 ZPO aufzeigt, ist ihr Rechtsmittel
unzuldssig und daher zurtickzuweisen.Da die Klagerin somit keine erhebliche Rechtsfrage im Sinne des Paragraph 502,
Absatz eins, ZPO aufzeigt, ist ihr Rechtsmittel unzulassig und daher zurickzuweisen.
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