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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Maier
als Vorsitzenden und die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr.Bauer, Dr.Steinbauer, Dr.Spenling und Dr.Hradil als
weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Verlassenschaft nach Gertrude W***** vertreten durch
Dkfm.Heinrich Jandl, Rechtsanwalt in Wien, und 2.) L*****handelsgesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr.
Michael Czinglar, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Christine H***** vertreten durch Dr.Roland
Hubinger ua, Rechtsanwalte in Wien, wegen Aufkindigung, infolge aulRerordentlicher Revisionen der klagenden
Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 10. April 1997, GZ
40 R 202/97w-20, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 20.
Dezember 1996, GZ 28 C 1525/96t-14, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Den Revisionen wird Folge gegeben.
Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dal3 das Urteil des Erstgerichtes wiederhergestellt wird.

Die beklagte Partei ist schuldig, der 1.) klagenden Partei die mit 6802,24 S bestimmten Kosten des
Berufungsverfahrens (darin enthalten 1127,04 S USt und 40 S Barauslagen) sowie die mit 4058,68 S bestimmten
Kosten des Revisionsverfahrens (darin enthalten 676,68 S USt) binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Die beklagte Partei ist weiter schuldig, der 2.) klagenden Partei die mit 6802,24 S bestimmten Kosten des
Berufungsverfahrens (darin enthalten 1127,04 S USt und 40 S Barauslagen) sowie die mit 6038,68 S bestimmten
Kosten des Revisionsverfahrens (darin enthalten 676,78 S USt und 1980 S an Barauslagen) binnen 14 Tagen bei
Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die verstorbene Gertrude W***** (im folgenden kurz Erstklagerin) war zu drei Viertel und die zweitklagende Partei ist
zu einem Viertel grundbuicherliche Eigentiimer der Liegenschaft EZ ***** mit dem Haus ***** |n diesem Haus
befindet sich ein Geschaftslokal, dessen Hauptmieterin die Beklagte ist. Der monatliche Hauptmietzins betragt ca 2200
S. Urspriinglich befand sich dort ein Friseursalon. Im Jahr 1952 mietete Hermann V***** das Lokal zum Betrieb eines
Gummiwarengeschaftes (Gummistiefel, Regenschirme etc), wobei die Vermieter im Mietvertrag ihre Zustimmung zum
Betrieb auch eines anderen Handelsgewerbes erteilten; dem Mieter war nach dem Vertrag lediglich verboten, ein
Gewerbe auszuliben, das in einem Konkurrenzverhaltnis mit einem anderen im Haus betriebenen Geschaft stehen
konnte. Dieses andere Geschaft bestand aber im Jahr 1992 nicht mehr. Im Jahr 1969 wurde der Geschaftsgegenstand
gedndert und im weiteren, letztlich von Gertrude V***** ein Damenmodengeschaft gefluhrt. Mit Kaufvertrag vom
12.2.1992 verkaufte diese das Unternehmen "Gertrude V*****" an die Beklagte. Dabei wurde der Kauferin zugesagt,
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dal? der Mietvertrag vom Jahr 1952 weiter aufrecht bestehe. Ob bei Abschlul? des Kaufvertrages Uber die Art der
Verwendung des Geschéftslokales gesprochen wurde, steht nicht fest. Die Beklagte gab den Hauseigentimern
bekannt, dal3 sie das Geschaft iUbernommen habe und sie es im Sinne der bisherigen Eigentimerin weiterfihren

werde; tatsachlich betrieb sie bis Mitte 1995 das Damenmodengeschaft weiter.

Da sich der Geschaftsgang verschlechterte, schlof3 sie das Damenmodengeschaft Mitte 1995, gestaltete das Lokal
sowie die AuBBenfassade um und ertffnete Ende des Jahres 1995 einen "Spiel-Treff" und einen Videokassettenverleih.
Vor der Umgestaltung der Fassade befand sich in der Mitte eine Eingangstire und links und rechts davon ein
Schaufenster. Daruber war Uber die gesamte Lange des Lokales eine Aufschrift "Modewaren" und darunter "V*#***#*"
angebracht. Vor Umgestaltung der Fassade wandte sich die Beklagte an die Vermieter. Mit Schreiben vom 17.8.1995
teilte sie der Erstklagerin unter Bezugnahme auf den Mietvertrag aus 1952 mit, dal3 sie das Lokal klnftig fir den
Verkauf und den Verleih von Videokassetten niitzen werde und die Anderung des Geschiftszweiges es notwendig
mache, die bestehende Lichtwerbung zu entfernen und durch eine andere zu ersetzen. Da die Erstklagerin auf dieses
Schreiben nicht reagierte, wiederholte die Beklagte das Ersuchen um Zustimmung zu der beabsichtigten Anderung,
schlof3 einen Einreichplan, aus dem die vorgesehene Fassadengestaltung ersichtlich war, an und teilte der Erstklagerin
mit, die Zweitklagerin habe ihre Zustimmung bereits erteilt. Mit Schreiben vom 24.8.1995 hatte sich die Beklagte mit
dem Ersuchen um Zustimmung zur Umgestaltung des Portales an die zweitklagende Partei gewandt und dieser einen
Einreichplan, aus dem die Bezeichnung "Spiel-Treff" ersichtlich war, Ubermittelt. Die zweitklagende Partei erteilte die
Zustimmung.

Da die Erstklagerin auf beide Schreiben nicht reagierte, stellte die Beklagte einen gegen beide Hauseigentimer
gerichteten Antrag gemall §8 9 iVm 37 MRG bei der Schlichtungsstelle, auszusprechen, daR es sich bei der
vorgesehenen Anderung um eine wesentliche Verbesserung (Verdnderung) gemdR& 9 MRG handle und die
Hausinhabung die Zustimmung nicht verweigern koénne. Mit Entscheidung vom 18.4.1996 ersetzte die
Schlichtungsstelle fir den 22.Bezirk die Zustimmung der Vermieter zur Veranderung der Fassade (Leuchtreklame)
entsprechend dem einen Bestandteil der Entscheidung bildenden Einreichplan. Zur Begrindung wurde ausgefihrt,
daB die Erstklagerin nicht binnen 2 Monaten auf die Ersuchen der Beklagten reagiert habe und daher die Zustimmung
als erteilt gelte; die zweitklagende Partei habe ihre Zustimmung erteilt.Da die Erstklagerin auf beide Schreiben nicht
reagierte, stellte die Beklagte einen gegen beide Hauseigentimer gerichteten Antrag gemdR Paragraph 9, in
Verbindung mit 37 MRG bei der Schlichtungsstelle, auszusprechen, daR es sich bei der vorgesehenen Anderung um
eine wesentliche Verbesserung (Verdnderung) gemaR Paragraph 9, MRG handle und die Hausinhabung die
Zustimmung nicht verweigern kénne. Mit Entscheidung vom 18.4.1996 ersetzte die Schlichtungsstelle flir den 22.Bezirk
die Zustimmung der Vermieter zur Veranderung der Fassade (Leuchtreklame) entsprechend dem einen Bestandteil der
Entscheidung bildenden Einreichplan. Zur Begrindung wurde ausgefthrt, dal die Erstkldgerin nicht binnen 2 Monaten
auf die Ersuchen der Beklagten reagiert habe und daher die Zustimmung als erteilt gelte; die zweitklagende Partei
habe ihre Zustimmung erteilt.

Die Umgestaltung der Fassade erfolgte derart, dafd im Geschaftsbereich Uber die gesamte Aul3enfront bis auf den
Eingang eine Lichtreklame angebracht wurde. Die Flachen, die sich seitlich neben dem Eingang befinden, wo zuvor die
Auslagen des Damenmodengeschaftes waren, sind mit Reklameaufschriften "K***** Videoverleih" bzw "Qu*****
Videoverleih" versehen; dazwischen sind jeweils Spielkarten abgebildet. Uber der Eingangstiire befindet sich tber die
gesamte restliche Fassade eine weitere Lichtreklame mit der Aufschrift "SPIEL TREFF", dazwischen ist ein Joker
abgebildet.

Der ca 30 m2 grol3e Raum wurde durch eine Rauchglasscheibe in zwei Raume (im GréRenverhaltnis ca 2 : 1) geteilt. Ein
direkter Zugang von einem in den anderen Raum ist nicht mdglich; in die beiden Rdume gelangt man von der Stral3e
durch zwei getrennte Eingdnge. Vom gréBeren Raum wurde durch Abteilung ein Personalraum geschaffen. In jedem
der beiden Raume sind zwei Munzspielautomaten und jeweils ein Stander mit Pornovideokassetten aufgestellt. Im
groReren der beiden Raume befindet sich auch ein Getrankeautomat. Die vier MUnzspielautomaten wurden vor der
Eroffnung der Videothek und des "Spiel-Treffs" von Josef M***** der mit der Beklagten und ihrem Gatten befreundet
ist, und der die Automaten angemietet hat, aufgestellt. Urspringlich war vereinbart, daR M***** f(ir das Aufstellen der
Automaten dann die Beklagte monatlich 8.000 S, sohin insgesamt 32.000 S zu zahlen hat und der durch die Automaten
eingespielte Gewinn ihm verbleibe. Mit Wirkung ab Juli 1996 vereinbarten die Beklagte und M***** daf3 der von den
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Automaten eingespielte Gewinn monatlich zwischen ihnen zu teilen sei, der Aufsteller aber dariberhinaus nichts zu
zahlen habe. Der monatliche Gewinn aus den Automaten liegt zwischen 100.000 S und 120.000 S. M***** kam auch
far die Kosten der Umgestaltung der Fassade im Betrag von ca 50.000 S auf.

Seit der Umgestaltung des Lokales fuhrt die Beklagte dort einen "Spiel-Treff" und einen Videoverleih. Die tagliche
Offnungszeit betragt 24 Stunden. Um in das Lokal bzw einen der beiden Rdume zu gelangen, muB man an der
Eingangsture lauten, Personen unter 18 Jahren ist der Zutritt verboten. Im Rahmen des Videoverleihs werden nur
Pornovideokassetten angeboten. Die Zahl der Kunden, die sich Kassetten entlehnen, entspricht etwa der Zahl der
Personen, die das Lokal zum Automatenspiel aufsuchen. Samtliche Kosten fir den Betrieb des Unternehmens, deren
Héhe nicht feststeht, werden von der Beklagten getragen. M***** kann Uber das Bestandobjekt nicht verfligen, er hat
auch keinen Schlussel zum Lokal.

Die Beklagte ist seit 29.9.1995 im Besitz eines Gewerbescheines flir den Verleih von Videokassetten. Mit 2 Bescheiden
vom 31.8.1995 wurde Josef M***** die Konzession zum Betrieb von je zwei Minzgewinnspielautomaten fur den
Standort des Lokales der Beklagten verliehen. Es liegen alle Genehmigungen zum Betrieb der vier Automaten vor.
lllegale Geldauszahlungen sind bisher nicht erfolgt.

Gesprache zwischen den Streitteilen vor der Umgestaltung der Fassade und der Anderung des Geschaftszweiges,
insbesondere Uber die Art der geschaftlichen Verwendung, fanden nicht statt. Vor Einbringung der Kiindigung kam es
zu einer Korrespondenz Uber eine einvernehmliche Bereinigung der offenen Fragen. Dabei lehnte die Beklagte, die
grundsatzlich Interesse an der Anmietung weiterer Raumlichkeiten fir Geschaftszwecke im Haus bekundet hatte, das
Verlangen der Hauseigentimer auf Erhdhung des bisherigen Hauptmietzinses fir das gemietete Lokal auf 20.000 S ab.

Die klagenden Parteien kindigten den Mietvertrag am 19.9.1996 unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kandigungsfrist zum 31.12.1996 unter Heranziehung der Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 Z 3, 4 und 7 MRG auf. Das
Lokal sei fUr die FUhrung eines Handelsgewerbes vermietet worden, tatsachlich fuhrte die Beklagte dort aber einen
schwunghaften Betrieb mit Spielautomaten. Der Videoverleih sei nur ein Feigenblatt, mit dem sie versuche, den
Geschéftszweck zu verschleiern. Es kame offensichtlich auch zu illegalen Geldauszahlungen. Der Betrieb eines
Spielsalons, in dem es auch zu illegalen Geldauszahlungen komme, stelle einen erheblich nachteiligen Gebrauch des
Mietobjektes dar, weil dadurch der Ruf und die wirtschaftlichen Interessen der Hauseigentimer gefahrdet wirden.
Der Kundigungsgrund nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG liege vor, weil die Beklagte einer konzessionierten Firma das Aufstellen
von vier Spielautomaten gegen Platzmiete gestattet habe. Das Lokal werde dadurch zum gréten Teil einem Dritten
Uberlassen und es werde auch im Verhaltnis zu der von der Beklagten gezahlten Miete ein unverhaltnismafig hoher
Betrag vereinnahmt. Der Tatbestand des § 30 Abs 1 Z 7 MRG sei erfullt, weil die Raumlichkeiten nicht zu der im Vertrag
bedungenen oder einer gleichwertigen geschéftlichen Betatigung verwendet wirden. Die Beklagte sei in den Vertrag
eingetreten, der mit der Voreigentimerin des Geschéaftes bestanden habe. Gegenstand dieses Vertrages sei die
Vermietung zum Zweck des Betriebes eines Textilgeschaftes gewesen. Es sei zwischen den Parteien des Vertrages vollig
klar gewesen, dal3 ein anderer Geschaftsgegenstand nicht statthaft sein sollte; hierlber sei zumindest schlUssig eine
Vereinbarung zustande gekommen. Der Betrieb eines "Spiel-Treffs" sei nicht im Vertrag bedungene oder eine
gleichwertige geschaftliche Betatigung.Die klagenden Parteien kindigten den Mietvertrag am 19.9.1996 unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kundigungsfrist zum 31.12.1996 unter Heranziehung der Kundigungsgrinde des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 3,, 4 und 7 MRG auf. Das Lokal sei fir die Fihrung eines Handelsgewerbes vermietet
worden, tatsachlich fihrte die Beklagte dort aber einen schwunghaften Betrieb mit Spielautomaten. Der Videoverleih
sei nur ein Feigenblatt, mit dem sie versuche, den Geschaftszweck zu verschleiern. Es kame offensichtlich auch zu
illegalen Geldauszahlungen. Der Betrieb eines Spielsalons, in dem es auch zu illegalen Geldauszahlungen komme,
stelle einen erheblich nachteiligen Gebrauch des Mietobjektes dar, weil dadurch der Ruf und die wirtschaftlichen
Interessen der Hauseigentimer gefahrdet wiirden. Der Kindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 4, MRG
liege vor, weil die Beklagte einer konzessionierten Firma das Aufstellen von vier Spielautomaten gegen Platzmiete
gestattet habe. Das Lokal werde dadurch zum gréRten Teil einem Dritten Uberlassen und es werde auch im Verhaltnis
zu der von der Beklagten gezahlten Miete ein unverhaltnismaRig hoher Betrag vereinnahmt. Der Tatbestand des
Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer 7, MRG sei erflillt, weil die Raumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder
einer gleichwertigen geschaftlichen Betatigung verwendet wirden. Die Beklagte sei in den Vertrag eingetreten, der mit
der Voreigentimerin des Geschaftes bestanden habe. Gegenstand dieses Vertrages sei die Vermietung zum Zweck des
Betriebes eines Textilgeschaftes gewesen. Es sei zwischen den Parteien des Vertrages vollig klar gewesen, dal3 ein
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anderer Geschaftsgegenstand nicht statthaft sein sollte; hieriber sei zumindest schlissig eine Vereinbarung zustande
gekommen. Der Betrieb eines "Spiel-Treffs" sei nicht im Vertrag bedungene oder eine gleichwertige geschaftliche
Betatigung.

Die Beklagte erhob gegen die Kiindigung Einwendungen und beantragte deren Aufhebung. Es treffe nicht zu, dal3 der
Videoverleih nur zur Verschleierung des wahren Geschaftszweckes betrieben wirde. Der Inhalt des vorgesehenen
Geschaftsbetriebes sei den klagenden Parteien bereits vor der Umgestaltung bekannt gewesen. Die zweitklagende
Partei habe der entsprechenden Gestaltung des Portales zugestimmt, die Erstklagerin sei durch ein
Schlichtungsstellenverfahren zur Zustimmung verhalten worden. Der Betrieb der Spielautomaten erfolge mit
behdrdlicher Genehmigung; illegale Geldauszahlungen erfolgten nicht. Fir die Annahme eines erheblich nachteiligen
Gebrauches des Mietobjektes durch die Beklagte bestehe keine Grundlage. Ein Untermietvertrag mit M***** sej nicht
abgeschlossen worden, diesem sei keinerlei Verfigungsmoglichkeit Uber die Raumlichkeiten eingerdaumt worden. Es
liege vielmehr zwischen diesem und der Beklagten ein Vertrag sui generis vor, nach dem gegen die Genehmigung der
Aufstellung der Automaten eine Einnahmeteilung erfolge. Auch die Voraussetzungen des § 30 Abs 1 Z 7 MRG seien
nicht erfullt. Die Beklagte sei im Rahmen des bestehenden Vertrages berechtigt, ein Unternehmen mit dem
nunmehrigen Geschéaftszweck zu betreiben.Die Beklagte erhob gegen die Kiindigung Einwendungen und beantragte
deren Aufhebung. Es treffe nicht zu, dal3 der Videoverleih nur zur Verschleierung des wahren Geschaftszweckes
betrieben wirde. Der Inhalt des vorgesehenen Geschaftsbetriebes sei den klagenden Parteien bereits vor der
Umgestaltung bekannt gewesen. Die zweitklagende Partei habe der entsprechenden Gestaltung des Portales
zugestimmt, die Erstklagerin sei durch ein Schlichtungsstellenverfahren zur Zustimmung verhalten worden. Der
Betrieb der Spielautomaten erfolge mit behérdlicher Genehmigung; illegale Geldauszahlungen erfolgten nicht. Fir die
Annahme eines erheblich nachteiligen Gebrauches des Mietobjektes durch die Beklagte bestehe keine Grundlage. Ein
Untermietvertrag mit M***** sej nicht abgeschlossen worden, diesem sei keinerlei Verfigungsmoglichkeit Uber die
Raumlichkeiten eingerdumt worden. Es liege vielmehr zwischen diesem und der Beklagten ein Vertrag sui generis vor,
nach dem gegen die Genehmigung der Aufstellung der Automaten eine Einnahmeteilung erfolge. Auch die
Voraussetzungen des Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer 7, MRG seien nicht erflllt. Die Beklagte sei im Rahmen des
bestehenden Vertrages berechtigt, ein Unternehmen mit dem nunmehrigen Geschaftszweck zu betreiben.

Der Mietvertrag enthalte keine Einschrankungen auf den Betrieb eines Textilhandelsgewerbes; auch eine schliissige
Vereinbarung in diesem Sinne sei nicht zustandegekommen. Einer solchen Einschrankung hatte sich die Beklagte bei
Erwerb des Unternehmens auch niemals unterworfen. Die klagenden Parteien hatten auch im Rahmen der Vorgange
vor Umgestaltung der Fassade, als ihnen aus dem Inhalt der vorgesehenen Leuchtreklame der Gegenstand der
Geschaftstatigkeit bekannt sein muRte, keine Einwendungen erhoben.

Das Erstgericht erklarte die Kiindigung fur rechtswirksam und verpflichtete die Beklagte zur Raumung des Lokales. Da
der Betrieb der Spielautomaten mit behdrdlicher Genehmigung erfolge und auch illegale Gewinnauszahlungen nicht
erfolgten, kdnne von einem erheblich nachteiligen Gebrauch des Bestandobjektes keine Rede sein. Die Beklagte habe
auch das Bestandobjekt oder Teile davon nicht an M***** weitergegeben oder ihm zum Gebrauch Uberlassen,
sondern diesem gegen entsprechende Beteiligung fir die Aufstellung der Automaten gestattet, wobei sie alle Kosten
des Betriebes trage; M***** habe keinerlei Verfligungsmoglichkeit Gber das Lokal. Die Kindigungsgrinde nach § 30
Abs 1 Z 3 und 4 MRG lagen daher nicht vor. Hingegen sei der Tatbestand des§ 30 Abs 2 Z 7 MRG erfullt. Im
schriftlichen Mietvertrag aus 1952 sei festgehalten, da die Vermietung zum Betrieb eines Gummiwarengeschaftes
erfolge, wobei sich die Vermieterseite grundsatzlich auch mit dem Betrieb eines anderen Handelsgewerbes
einverstanden erklart habe. Im Bestandobjekt sei auch tatsachlich von 1952 bis 1995, sohin durch 43 Jahre, ein
Verkaufslokal betrieben worden. Damit sei sowohl durch die ausdrickliche Vereinbarung im Mietvertrag sowie durch
die langjahrige tatsachliche Nutzung von einer Verwendung des Lokales als Verkaufslokal als bedungenem
Verwendungszweck auszugehen. Hieran sei auch die Beklagte gebunden. Beim Betrieb eines "Spiel-Treffs" handle es
sich nicht um eine dem gleichwertige Verwendung des Geschaftslokales. Vollig verschieden seien etwa die
Offnungszeiten - das Lokal sei gegeniber friiher, als die Ublichen Ladenéffnungszeiten eingehalten worden seien,
nunmehr rund um die Uhr gedffnet -, in der Zusammensetzung des typischen Kundenstockes sowie in der Art der
FUhrung des Betriebes und der Beschaffenheit der geschaftlichen Tatigkeit. Gegenstand der Tatigkeit in einem
Verkaufslokal sei die Befassung mit den Kunden und die An- und Verkaufstatigkeit, wahrend beim Betrieb von
Spielautomaten die Uberwachung der Kunden im Mittelpunkt stehe, allenfalls auch Geld gewechselt und Getranke
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verkauft wirden. Dadurch, dal3 die Beklagte in dem Lokal neben einem Videoverleih - der durch den vereinbarten
Verwendungszweck noch gedeckt ware - auch einen "Spiel-Treff" als wesentlichen Bestandteil ihrer Geschaftstatigkeit
betreibe, benltze sie das Lokal nicht zu der bedungenen geschaftlichen Verwendung oder zu einer gleichwertigen
Verwendung.Das Erstgericht erklarte die Kundigung fur rechtswirksam und verpflichtete die Beklagte zur Raumung
des Lokales. Da der Betrieb der Spielautomaten mit behérdlicher Genehmigung erfolge und auch illegale
Gewinnauszahlungen nicht erfolgten, kénne von einem erheblich nachteiligen Gebrauch des Bestandobjektes keine
Rede sein. Die Beklagte habe auch das Bestandobjekt oder Teile davon nicht an M***** weijtergegeben oder ihm zum
Gebrauch Uberlassen, sondern diesem gegen entsprechende Beteiligung flr die Aufstellung der Automaten gestattet,
wobei sie alle Kosten des Betriebes trage; M***** habe keinerlei Verfligungsmoglichkeit Uber das Lokal. Die
Kiandigungsgriinde nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer 3 und 4 MRG lagen daher nicht vor. Hingegen sei der
Tatbestand des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG erfullt. Im schriftlichen Mietvertrag aus 1952 sei festgehalten,
daB die Vermietung zum Betrieb eines Gummiwarengeschaftes erfolge, wobei sich die Vermieterseite grundsatzlich
auch mit dem Betrieb eines anderen Handelsgewerbes einverstanden erklart habe. Im Bestandobjekt sei auch
tatsachlich von 1952 bis 1995, sohin durch 43 Jahre, ein Verkaufslokal betrieben worden. Damit sei sowohl durch die
ausdruckliche Vereinbarung im Mietvertrag sowie durch die langjahrige tatsachliche Nutzung von einer Verwendung
des Lokales als Verkaufslokal als bedungenem Verwendungszweck auszugehen. Hieran sei auch die Beklagte
gebunden. Beim Betrieb eines "Spiel-Treffs" handle es sich nicht um eine dem gleichwertige Verwendung des
Geschéaftslokales. Véllig verschieden seien etwa die Offnungszeiten - das Lokal sei gegenliber friiher, als die (blichen
Ladendffnungszeiten eingehalten worden seien, nunmehr rund um die Uhr gedffnet -, in der Zusammensetzung des
typischen Kundenstockes sowie in der Art der Fihrung des Betriebes und der Beschaffenheit der geschaftlichen
Tatigkeit. Gegenstand der Tatigkeit in einem Verkaufslokal sei die Befassung mit den Kunden und die An- und
Verkaufstétigkeit, wihrend beim Betrieb von Spielautomaten die Uberwachung der Kunden im Mittelpunkt stehe,
allenfalls auch Geld gewechselt und Getranke verkauft wirden. Dadurch, dal3 die Beklagte in dem Lokal neben einem
Videoverleih - der durch den vereinbarten Verwendungszweck noch gedeckt wdre - auch einen "Spiel-Treff" als
wesentlichen Bestandteil ihrer Geschaftstatigkeit betreibe, benltze sie das Lokal nicht zu der bedungenen
geschaftlichen Verwendung oder zu einer gleichwertigen Verwendung.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten Folge, hob die Aufkiindigung auf und wies das Begehren der
klagenden Parteien, die Beklagte zur gerdumten Ubergabe des Geschéftslokales zu verpflichten, ab. Der
Kindigungsgrund nach & 30 Abs 1 Z 3 MRG werde im Berufungsverfahren nicht mehr releviert. Der Rechtsauffassung
des Erstgerichtes, dal3 der Kindigungsgrund nach § 30 Abs 1 Z 4 MRG nicht vorliege, sei beizutreten. Nicht zu folgen sei
allerdings der vom Erstgericht vertretenen Ansicht, dal} die Voraussetzungen des § 30 Abs 1 Z 7 MRG erflillt seien.
Nach der standigen hochstgerichtlichen Judikatur sei die Gleichwertigkeit der Verwendung unter Bedachtnahme auf
das Wesen dieses Kundigungsgrundes, das im Wegfall eines schutzwirdigen Interesses des Mieters an der
Aufrechterhaltung des Mietverhiltnisses bestehe, zu beurteilen. Weder gednderte Offnungszeiten noch ein anderes
Zielpublikum hatten zur Folge, daR die geschaftliche Betatigung nicht als gleichwertig anzusehen sei. Auch der
Umstand, daR die Eingangstlre verschlossen gehalten und den Gasten nur gedffnet werde, wenn sie eine Klingel
betatigen, habe die Ungleichwertigkeit der geschaftlichen Betdtigung nicht zur Folge. Ein Videoverleih und ein
Spielautomatenbetrieb seien zwar ein anderer Unternehmensgegenstand als der Warenhandel. Die Geschaftstatigkeit
in dem Lokal sei aber nach wie vor eine regelmaflige und diene nach wie vor zentralen und keineswegs bloR3
peripheren geschaftlichen Zwecken. Es finde nach wie vor Kundenverkehr statt, der mit dem eines Verkaufslokales
vergleichbar sei. Die derzeit im aufgekindigten Bestandobjekt entfaltete geschaftliche Tatigkeit sei daher im Sinne der
Judikatur als durchaus gleichwertig anzusehen. Das Berufungsgericht sprach aus, dall die Revision gegen seine
Entscheidung nicht zulassig sei, weil die wesentlichen Rechtsfragen durch die Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes gedeckt seien.Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten Folge, hob die Aufkiindigung auf
und wies das Begehren der klagenden Parteien, die Beklagte zur gerdumten Ubergabe des Geschéftslokales zu
verpflichten, ab. Der Kundigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer 3, MRG werde im Berufungsverfahren
nicht mehr releviert. Der Rechtsauffassung des Erstgerichtes, dal} der Kindigungsgrund nach Paragraph 30, Absatz
eins, Ziffer 4, MRG nicht vorliege, sei beizutreten. Nicht zu folgen sei allerdings der vom Erstgericht vertretenen
Ansicht, daR die Voraussetzungen des Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer 7, MRG erflllt seien. Nach der standigen
hdchstgerichtlichen Judikatur sei die Gleichwertigkeit der Verwendung unter Bedachtnahme auf das Wesen dieses
Kindigungsgrundes, das im Wegfall eines schutzwirdigen Interesses des Mieters an der Aufrechterhaltung des
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Mietverhéltnisses bestehe, zu beurteilen. Weder geidnderte Offnungszeiten noch ein anderes Zielpublikum hétten zur
Folge, dal3 die geschaftliche Betatigung nicht als gleichwertig anzusehen sei. Auch der Umstand, daR die Eingangsttre
verschlossen gehalten und den Gasten nur gedffnet werde, wenn sie eine Klingel betatigen, habe die
Ungleichwertigkeit der geschaftlichen Betatigung nicht zur Folge. Ein Videoverleih und ein Spielautomatenbetrieb seien
zwar ein anderer Unternehmensgegenstand als der Warenhandel. Die Geschaftstatigkeit in dem Lokal sei aber nach
wie vor eine regelmaRige und diene nach wie vor zentralen und keineswegs blof3 peripheren geschéftlichen Zwecken.
Es finde nach wie vor Kundenverkehr statt, der mit dem eines Verkaufslokales vergleichbar sei. Die derzeit im
aufgeklndigten Bestandobjekt entfaltete geschéaftliche Tatigkeit sei daher im Sinne der Judikatur als durchaus
gleichwertig anzusehen. Das Berufungsgericht sprach aus, dall die Revision gegen seine Entscheidung nicht zuldssig
sei, weil die wesentlichen Rechtsfragen durch die Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes gedeckt seien.

Gegen dieses Urteil richten sich die aul3erordentlichen Revisionen der klagenden Parteien aus den Revisionsgriinden
der unrichtigen rechtlichen Beurteilung - zu dem von der erstklagenden Partei benannten Grund der Mangelhaftigkeit
des Verfahrens und dem (im Revisionsverfahren nicht zuldssigem) Grund der unrichtigen Tatsachenfeststellung enthalt
das Rechtsmittel keine Ausfiihrungen - mit dem Antrag, die angefochtene Entscheidung dahin abzuédndern, dal3 das
Urteil des Erstgerichtes wiederhergestellt werde; hilfsweise stellen beide Revisionswerber einen Aufhebungsantrag.

Die Beklagte beantragt, den Revisionen nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revisionen sind zuldssig, weil das Berufungsgericht dadurch, daR es die Gleichwertigkeit der geschéftlichen
Tatigkeit ausschlieBBlich an deren RegelmaRigkeit und der Tatsache gemessen hat, dal} weiterhin Kundenverkehr
stattfinde, der gesetzlichen Bestimmung des § 30 Abs 2 Z 7 MRG sowie der dazu ergangenen Judikatur nicht Rechnung
getragen hat.Die Revisionen sind zuldssig, weil das Berufungsgericht dadurch, dal es die Gleichwertigkeit der
geschaftlichen Tatigkeit ausschlielich an deren RegelmaRigkeit und der Tatsache gemessen hat, dafl weiterhin
Kundenverkehr stattfinde, der gesetzlichen Bestimmung des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG sowie der dazu
ergangenen Judikatur nicht Rechnung getragen hat.

Die Revisionen sind auch berechtigt.

Hinsichtlich der Kindigungsschutzbestimmungen wurden vom MRG im wesentlichen das frihere System und auch
weitgehend die Einzelbestimmungen des MG Ubernommen (425 BIgNR 15, GP, 42). Dem friheren
Kiandigungstatbestand des & 19 Abs 2 Z 14 MG entspricht die Bestimmung des& 30 Abs 2 Z 7 MRG. Die
Vorgangerbestimmung wurde ausgehend von ihrer Formulierung von der Rechtsprechung dahin ausgelegt, dafl3 der
Kindigungsgrund nur bei vélligem Fehlen eines schutzwurdigen Interesses des Mieters, insbesondere bei voélligem
Stillstand jeder regelmaligen geschaftlichen Betdtigung angenommen wurde (MietSlg 32.406 ua). Durch die
Formulierung "zu der im Vertrag bedungenen oder einer gleichwertigen geschaftlichen Betdtigung" sollte einer
Umwandlung von R&umlichkeiten, die zur regelmaRigen geschaftlichen Betdtigung gemietet wurden, in nicht
gleichwertige Verwendungsformen entgegengewirkt werden (vgl auch 880 BIgNR 15, GP, 5). Der Kiindigungsgrund liegt
schon dann vor, wenn in den Mietrdumen weder die im Vertrag bedungene noch eine gleichwertige Tatigkeit ausgelbt
wird (Warth/Zingher; MRG 1982, 106, Anm 8 zu § 30). Der Mieter hat jetzt die gemieteten Geschaftsraume
grundsatzlich zu dem ausdricklich oder stillschweigend bedungenen Vertragszweck zu verwenden. Verwendet er sie
zu einem anderen Zweck, dann ist die Gleichwertigkeit zu prifen (MietSlg 39.457/41), mit der die Gleichwertigkeit der
Verwendung eines flur geschaftliche Zwecke vermieteten Magazins zur Lagerung privater Gegenstande verneint
wurde).Hinsichtlich der Kiindigungsschutzbestimmungen wurden vom MRG im wesentlichen das frihere System und
auch weitgehend die Einzelbestimmungen des MG Ubernommen (425 BIgNR 15, GP, 42). Dem friheren
Kindigungstatbestand des Paragraph 19, Absatz 2, Ziffer 14, MG entspricht die Bestimmung des Paragraph 30, Absatz
2, Ziffer 7, MRG. Die Vorgangerbestimmung wurde ausgehend von ihrer Formulierung von der Rechtsprechung dahin
ausgelegt, dall der Kundigungsgrund nur bei volligem Fehlen eines schutzwirdigen Interesses des Mieters,
insbesondere bei vélligem Stillstand jeder regelmaRigen geschaftlichen Betdtigung angenommen wurde (MietSlg
32.406 ua). Durch die Formulierung "zu der im Vertrag bedungenen oder einer gleichwertigen geschaftlichen
Betatigung" sollte einer Umwandlung von Raumlichkeiten, die zur regelmaRigen geschaftlichen Betdtigung gemietet
wurden, in nicht gleichwertige Verwendungsformen entgegengewirkt werden vergleiche auch 880 BIgNR 15, GP, 5). Der
Kidndigungsgrund liegt schon dann vor, wenn in den Mietrdumen weder die im Vertrag bedungene noch eine
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gleichwertige Tatigkeit ausgeubt wird (Wurth/Zingher; MRG 1982, 106, Anmerkung 8 zu Paragraph 30,). Der Mieter hat
jetzt die gemieteten Geschaftsrdume grundsatzlich zu dem ausdricklich oder stillschweigend bedungenen
Vertragszweck zu verwenden. Verwendet er sie zu einem anderen Zweck, dann ist die Gleichwertigkeit zu prifen
(MietSlg 39.457/41), mit der die Gleichwertigkeit der Verwendung eines fir geschaftliche Zwecke vermieteten Magazins
zur Lagerung privater Gegenstande verneint wurde).

Der Oberste Gerichtshof hat sich mit der Frage der Gleichwertigkeit der Verwendung wiederholt auseinandergesetzt. In
der Entscheidung 8 Ob 512/93 wurde die Gleichwertigkeit bei Verwendung des Lokals, in dem bisher ein Textilgeschaft
betrieben wurde, fir den Verleih von Videokassetten bejaht. Dabei wurde ausgesprochen, daR weder gednderte
Offnungszeiten noch ein anderes "Zielpublikum" der Annahme der Gleichwertigkeit entgegenstehen. In der
Entscheidung 4 Ob 2261/96w wurde die Gleichwertigkeit bei Verwendung eines Lokales, in dem zuvor ein Teehaus
betrieben wurde, flr den Betrieb einer Pizzeria bejaht. In der Entscheidung 2 Ob 553/89 (MietSlg 41352) wurde die
Verwendung eines Lokales zum Betrieb eines nur Mannern zuganglichen Clublokales anstelle des friiheren Espressos
als gleichwertig angesehen. Von Instanzgerichten wurde die Gleichwertigkeit der Verwendung bei Benltzung von fur
den Betrieb eines Baubiiros gemieteten Rdumen fir den Ausschank von alkoholischen Getranken (MietSlg 42.342), bei
Verwendung von fur den Betrieb eines Kaffeehauses gemieteten Rdumen fiir einen Hostessenbetrieb und als Bordell
(MietSlg 43.268), bei Benlitzung eines als Blroraum gemieteten Bestandobjektes als Bordell und von fiir den Betrieb
einer ImbiBstube gemieteten Raumen als Animierbar (MietSlg 39.460) verneint und das Vorliegen des
Kiandigungsgrundes des § 30 Abs 2 Z 7 MRG angenommen (siehe dazu auch Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht19
282, Anm 44 zu § 30 MRG).Der Oberste Gerichtshof hat sich mit der Frage der Gleichwertigkeit der Verwendung
wiederholt auseinandergesetzt. In der Entscheidung8 Ob 512/93 wurde die Gleichwertigkeit bei Verwendung des
Lokals, in dem bisher ein Textilgeschaft betrieben wurde, fir den Verleih von Videokassetten bejaht. Dabei wurde
ausgesprochen, daR weder gednderte Offnungszeiten noch ein anderes "Zielpublikum" der Annahme der
Gleichwertigkeit entgegenstehen. In der Entscheidung4 Ob 2261/96w wurde die Gleichwertigkeit bei Verwendung
eines Lokales, in dem zuvor ein Teehaus betrieben wurde, flr den Betrieb einer Pizzeria bejaht. In der Entscheidung 2
Ob 553/89 (MietSlg 41352) wurde die Verwendung eines Lokales zum Betrieb eines nur Mannern zuganglichen
Clublokales anstelle des friheren Espressos als gleichwertig angesehen. Von Instanzgerichten wurde die
Gleichwertigkeit der Verwendung bei Benultzung von fir den Betrieb eines Bauburos gemieteten Raumen fir den
Ausschank von alkoholischen Getréanken (MietSlg 42.342), bei Verwendung von fUr den Betrieb eines Kaffeehauses
gemieteten Raumen fur einen Hostessenbetrieb und als Bordell (MietSlg 43.268), bei Benltzung eines als Blroraum
gemieteten Bestandobjektes als Bordell und von fir den Betrieb einer ImbiBstube gemieteten Rdumen als Animierbar
(MietSlg 39.460) verneint und das Vorliegen des Kindigungsgrundes des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG
angenommen (siehe dazu auch Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht19 282, Anmerkung 44 zu Paragraph 30, MRG).

In der Entscheidung MietSlg 47.399 hat der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dalR eine gleichwertige Tatigkeit
insbesondere dann erlaubt ist, wenn sie fur den Vermieter nicht belastender ist, sondern - wie in dem der
Entscheidung zugrundeliegenden Fall - fir ihn mit geringeren Belastigungen verbunden ist. Damit wird zum Ausdruck
gebracht, daR bei Prifung der Gleichwertigkeit der geschaftlichen Betdtigung auch das Interesse des Vermieters an
Form und Umfang der BenUtzung der gemieteten Raumlichkeiten ein Beurteilungskriterium zu bilden hat. Ist die neue
Verwendung gegenlber der vereinbarten wesentlich belastender und mit einer gréRBeren Beldstigung verbunden, so
liegt eine gleichwertige geschaftliche Betatigung nicht vor. Diese Kriterien haben zweifellos die Instanzgerichte zur
Verneinung der Gleichwertigkeit in den Fallen des Hostessen-, Bordell- und Animierbarbetriebes veranlal3t.

Wohl steht im Sinne der oben dargestellten Judikatur nicht jede Anderung der Offnungszeiten oder des Zielpublikums
der Annahme der Gleichwertigkeit der Verwendung entgegen; in einem bestimmten Rahmen muf3 der Vermieter auch
diesbeziigliche Anderungen des Betriebes im Mietobjekt hinnehmen. DaR eine Videothek langere Offnungszeiten hat
und einen anderen Kundenkreis anspricht, steht der Gleichwertigkeit der Verwendung daher nicht entgegen; der
Betrieb einer Videothek ist einer Verkaufstatigkeit auch dem Inhalt nach sehr dhnlich. Gegenstand der Entscheidungen
2 Ob 553/89 und 4 Ob 2261/96w waren jeweils Mietobjekte, die zum Betrieb von gastgewerblichen Betrieben (Teehaus
bzw Espresso) vermietet waren, wobei auch Gegenstand des gednderten Betriebes wieder eine gastgewerbliche
Tétigkeit, wenn auch in gednderter Form war. Da bis in die Nacht reichende Offnungszeiten fiir das Gastgewerbe
typisch sind, kann auch dann, wenn der neue Betrieb langer offenhalt, diesbezlglich von einem wesentlichen
Unterschied nicht gesprochen werden.
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Anders ist es im vorliegenden Fall. Es steht aul3er Zweifel, da3 Gegenstand des Vertrages die Miete des Lokales zum
Betrieb eines Verkaufsgeschaftes war. Dies ergibt sich einerseits aus dem Vertrag wie auch daraus, dal3 das Lokal
jahrzehntelang in dieser Form betrieben wurde; auch die Beklagte hat bei Erwerb des Unternehmens ausdrtcklich
erklart, dal sie es in der bisherigen Form weiterfihren werde. Der Betrieb des "Spiel-Treffs" unterscheidet sich von
dem friheren Geschaftsgegenstand wesentlich. Das Erstgericht hat bereits zutreffend darauf verwiesen, dal diese
Tatigkeit mit dem Geschaftsgegenstand in einem Verkaufsladen nicht vergleichbar ist; ob dies allein die Annahme der
mangelnden Gleichwertigkeit rechtfertigt, kann jedoch unerortert bleiben. Entscheidend ist der Umstand, daR das
Lokal rund um die Uhr in Betrieb ist. Bei Vermietung zum Zweck des Betriebes eines Handelsgeschaftes kann der
Vermieter davon ausgehen, daR die Ublichen Offnungszeiten eingehalten werden. Eine Anderung in zumutbarem
Umfang muR er wohl dulden, nicht aber eine Ausdehnung auf einen 24-Stundenbetrieb. Auch bei der Anderung des
Zielpublikums handelt es sich im Vergleich zum Betrieb eines Textilgeschaftes geradezu um eine Totaldnderung.
Personen, die in der Nacht und bis in die frihen Morgenstunden einen "Spiel-Treff" aufsuchen, sind von den Kunden
eines Textilgeschaftes vollig verschiedenen und es muld als gerechtfertigtes Interesse des Vermieters angesehen
werden, einen derartigen Verkehr in seinem Haus zu unterbinden. Insgesamt ergibt sich daher, da3 der jetzige Betrieb
der Beklagten nicht als gleichwertig mit dem Zweck, zu dem das Lokal vermietet wurde, angesehen werden kann. Eine
Zustimmung zur Anderung des Geschéftsbetriebes wurde von den klagenden Parteien nicht erteilt. Ob die Erklérung
der zweitklagenden Partei im Zusammenhang mit dem Ersuchen der Beklagten, die Neugestaltung der Fassade zu
genehmigen, als Zustimmung zur Anderung des Geschiftszweckes zu werten ist, braucht nicht untersucht werden; die
zweitklagende Partei konnte als Minderheitseigentimer durch eine Zustimmung keine Vertragsanderung bewirken.
Gegenstand des Verfahrens vor der Schlichtungsstelle war nur die Neugestaltung des Portales. Durch die Erteilung der
Genehmigung im Sinne des Antrages der Beklagten wurde der Mietvertrag nicht berthrt.

Die Voraussetzungen des§ 30 Abs 2 Z 7 MRG sind daher erfullt. Da sich das Begehren der klagenden Parteien schon
aus diesem Grund als berechtigt erweist, ertbrigt sich das Eingehen auf die Frage, ob die weiter geltend gemachten
Kundigungsgrinde vorliegen.Die Voraussetzungen des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 7, MRG sind daher erfillt. Da sich
das Begehren der klagenden Parteien schon aus diesem Grund als berechtigt erweist, ertibrigt sich das Eingehen auf
die Frage, ob die weiter geltend gemachten Kindigungsgrinde vorliegen.

Den Revisionen der klagenden Parteien kommt daher Berechtigung zu, so dal} das Urteil des Erstgerichtes

wiederherzustellen war.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf 88 41, 50 ZPO. Streitgenossenschaft lag nur auf Klagsseite vor. Da die
klagenden Parteien durch je einen Anwalt vertreten waren, liegen die Voraussetzungen des § 15 RATG nicht vor;
Anspruch auf den verzeichneten Streitgenossenzuschlag besteht daher nicht.Die Kostenentscheidung griindet sich auf
Paragraphen 41,, 50 ZPO. Streitgenossenschaft lag nur auf Klagsseite vor. Da die klagenden Parteien durch je einen
Anwalt vertreten waren, liegen die Voraussetzungen des Paragraph 15, RATG nicht vor; Anspruch auf den
verzeichneten Streitgenossenzuschlag besteht daher nicht.
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