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@ Veroffentlicht am 27.06.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Wurz
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Warta, Dr. Egermann, Dr. Niederreiter und Dr.
Red| als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Ing. K***** vertreten durch Dr. Hans Houska,
Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei R*¥**** Gesellschaft m.b.H., ***** vertreten durch Dr. Georg Kahlig,
Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkindigung, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes
fr Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom 25. Oktober 1990, GZ 41 R 519/90-13, womit infolge Berufung
der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Hernals vom 6. April 1990, GZ 4 C 1529/89f-10, abgeandert wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 2.716,80 (darin S 452,80 an Umsatzsteuer) bestimmten
Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Mit der am 26. Juni 1989 eingelangten Aufkiindigung kindigte der Klager der beklagten Partei das von ihr gemietete
Geschaftslokal gemal &8 30 Abs 2 Z 7 MRG gerichtlich auf. Das Geschaftslokal sei zuvor an Paula K***** zum Betrieb
eines Frisiersalons vermietet gewesen. Mit Schreiben vom 23. Dezember 1988 hatten diese und die geklindigte Partei
dem Klager mitgeteilt, dal3 das Unternehmen mit 1. Februar 1989 auf die geklndigte Partei Ubergehe und diese in die
Mietrechte eintreten werde. Die beklagte Partei habe seit der behaupteten Ubernahme keinerlei Geschaftstatigkeit
ausgeUlbt.

Die beklagte Partei erhob Einwendungen. Der Kliger habe der beklagten Partei nach der Ubernahme des
Unternehmens einen Mietzins in der zehnfachen HOhe des Mietzinses ihrer Vorgangerin vorgeschrieben. Es sei
deshalb ein Verfahren zur Uberpriifung der Angemessenheit dieses Mietzinses bei der Schlichtungsstelle anhangig. Die
beklagte Partei warte mit der Fortfihrung des Unternehmens bis zur Beendigung dieses Verfahrens zu.

In der Tagsatzung vom 15. Janner 1990 brachte die beklagte Partei weiter vor, die Schlichtungsstelle habe nunmehr
einen angemessenen Hauptmietzins von S 990,-- - gegentber dem vom Klager begehrten Betrag von S 4.800,-- -
ermittelt. Die beklagte Partei habe am 12. Janner 1990 die Erganzung ihres Betriebsgegenstandes auf Ausiibung des
Friseurgewerbes und die Eintragung eines Herrn Rune N***** g3|s gewerberechtlichen Geschaftsfihrer beim
Handelsgericht Wien beantragt.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Raumungsbegehren ab. Es traf folgende Feststellungen:
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Mieterin des aufgekindigten Geschaftslokals war vor der beklagten Partei Paula K***** Sie betrieb darin einen
Frisiersalon, zuletzt nur mehr in eingeschranktem Umfang. Die Einrichtung dieses Frisiersalons war bereits veraltet. Mit
Schreiben vom 23. Dezember 1988 teilte Paula K***** dem (vom Klager bestellten) Hausverwalter die VerauRerung
des Unternehmens an die beklagte Partei per 1. Februar 1989 mit. Die beklagte Partei beabsichtigte, den Frisiersalon
nach Durchfihrung von Renovierungs- und Adaptierungsarbeiten gréBeren Umfangs in den aufgekindigten

Raumlichkeiten fortzufthren.

Die beklagte Partei betreibt ein Bauunternehmen; ihr Unternehmensgegenstand umfal3t nicht auch die Austibung des
Friseurgewerbes. Der Geschaftsfihrer der beklagten Partei beabsichtigte deshalb, den Unternehmensgegenstand der
beklagten Partei entsprechend zu erweitern und eine ihm bekannte Friseurmeisterin als gewerberechtliche

Geschaftsfihrerin anzustellen.
Mit Schreiben vom 19. Janner 1989 wurde der beklagten Partei die Hohe des von ihr zu zahlenden Mietzinses mit

S 4.800,-- bekanntgegeben. Die beklagte Partei brachte daraufhin am 2. Februar 1989 einen Antrag auf Uberprifung
des Hauptmietzinses bei der Schlichtungsstelle fir den 16. Bezirk ein und entschloB8 sich, mit den Renovierungs- und
Adaptierungsarbeiten erst nach Ermittlung des angemessenen Hauptmietzinses durch die Schlichtungsstelle zu
beginnen. Das Lokal blieb deshalb in unverandertem Zustand, eine Geschaftstatigkeit wurde von der beklagten Partei

bis zum Schluf8 der mindlichen Verhandlung erster Instanz am 15. Janner 1990 nicht entfaltet.

Die als gewerberechtliche Geschaftsfihrerin in Aussicht genommene Friseurmeisterin erwartete im Herbst 1989 ein
Kind, sodal? ihre Bestellung ausschied. Der Geschaftsfuhrer der beklagten Partei nahm deshalb mit dem Friseurmeister
Rune N#***** Konkakt auf und nahm mit diesem in Aussicht, ihm die Stellung eines gewerberechtlichen

Geschaftsfuhrers einzuraumen.

Im Janner 1990 wurde dem Geschaftsfihrer der beklagten Partei mitgeteilt, dal die Schlichtungsstelle einen
monatlichen Hauptmietzins von S 900,-- als angemessen ansehe. Die beklagte Partei wird deshalb in Kirze mit den
Bauarbeiten beginnen.

In seiner rechtlichen Beurteilung fihrte das Erstgericht aus, eine vorlibergehende Stillegung des Geschaftsbetriebes
infolge notwendiger Renovierungs- oder Vorbereitungsarbeiten kénne einer mangelnden regelmaRigen geschaftlichen
Betatigung nicht gleichgehalten werden, wenn beabsichtigt sei, nach Abschlul3 der Arbeiten die geschaftliche Tatigkeit
fortzusetzen. Eine derartige Stillegung sei jedoch auch zur Durchfilhrung eines Verfahrens zur Uberprifung des
Hauptmietzinses gerechtfertigt. Einem Unternehmenserwerber durfe nicht die Moéglichkeit genommen werden, zur
Abwégung des geschaftlichen Risikos den Ausgang eines Verfahrens zur Uberprifung des Hauptmietzinses
abzuwarten. Mit den beim Handelsgericht Wien gestellten Antragen auf Erganzung des Betriebsgegenstandes auf die
Ausubung des Friseurgewerbes und Eintragung des Rune N***** 3|s gewerberechtlichen Geschaftsfuhrer habe die
beklagte Partei geeignete Schritte zur Wiederaufnahme der geschaftlichen Tatigkeit gesetzt.

Das Berufungsgericht erkannte die Aufktindigung als rechtswirksam und gab dem Raumungsbegehren statt. Es sprach
aus, daR die ordentliche Revision zulassig sei. Der Kindigungsgrund nach 8 30 Abs 2 Z 7 MRG setze das Fehlen einer
regelmafligen geschaftlichen Tatigkeit und den Mangel eines schutzwirdigen Interesses voraus. Habe der Vermieter
das Fehlen der regelmaRigen geschaftlichen Tatigkeit nachgewiesen, kdnne der Mieter die Kiindigung noch immer
durch den Nachweis abwehren, daR eine vertragsmaRige Verwendung in naher Zukunft mit Sicherheit zu erwarten,
sein schutzwirdiges Interesse somit gegeben sei. Zur Beurteilung dieser Frage sei auch auf die Sachlage bei SchluB der
Verhandlung erster Instanz Bedacht zu nehmen. Die Griinde, aus denen eine Wiederaufnahme regelmaRiger
geschaftlicher Betatigung berechtigterweise zu erwarten sei, mi3ten jedoch bereits zu dem fur die Aufkindigung
mafRgebenden Zeitpunkt konkret faBbar sein. Zur Rechtfertigung der Stillegung des Geschéaftsbetriebes (Verfahren vor
der Schlichtungsstelle) habe die beklagte Partei ein Vorbringen erstattet, das keineswegs auf eine mit Sicherheit zu
erwartende, konkret faBbare regelmallige geschaftliche Betadtigung schlieBen lasse, sondern die Geschaftsaufnahme
gerade vom Ergebnis des Mietzinsuberprifungsverfahrens und damit verbunden von ihrer finanziellen
Leistungsfahigkeit abhangig gemacht habe. Zum maRgeblichen Zeitpunkt der Zustellung der Aufkindigung sei die
Beendigung des aul3erstreitigen Verfahrens noch in keiner Weise abzusehen gewesen; von einem konkret fal3baren
Termin habe daher keine Rede sein kénnen. Das Interesse des Unternehmenserwerbers an der Kenntnis des ihm
zulassigerweise vorzuschreibenden Hauptmietzinses rechtfertige nicht die Stillegung des Geschaftsbetriebes bis zum
Vorliegen einer entsprechenden behdrdlichen Entscheidung; ein Mietzinstberprifungsverfahren kénne sich Uber
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Jahre erstrecken, ein konkreter Endtermin sei Ublicherweise nicht vorhersehbar. Anders als eine Stillegung des
Geschaftsbetriebes wegen notwendiger Renovierungsarbeiten kénne das bloBe Abwarten einer Entscheidung der
Schlichtungsstelle oder des Gerichts Uber die Angemessenheit des Mietzinses nicht als geschéftliche Betatigung
angesehen werden. Der geltend gemachte Kiindigungsgrund liege deshalb vor. Die Revision sei zuzulassen gewesen,
weil eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zur Frage, ob das Zuwarten bis zum Vorliegen einer
behordlichen Entscheidung Uber die Angemessenheit des Hauptmietzinses eine den Kindigungsgrund des § 30 Abs 2
Z 7 MRG ausschlieBende Stillegung des Geschaftsbetriebes rechtfertige, nicht vorliege.

Die Revision der beklagten Partei ist nicht berechtigt.

Die beklagte Partei macht geltend, sie habe lediglich wahrend des kaum mehr als ein halbes Jahr dauernden
erstinstanzlichen Verfahrens keine Verwirklichung ihrer Absichten, das Unternehmen fortzufihren, herbeigefthrt. Das
Berufungsgericht Ubergehe die Feststellung des Erstgerichtes, dall die beklagte Partei in Kirze mit den Bauarbeiten
beginnen werde.

Rechtliche Beurteilung

Der Oberste Gerichtshof schlieR3t sich jedoch den Ausfiihrungen des Berufungsgerichtes an. Ganz abgesehen davon,
dal? das Verfahren vor der Schlichtungsstelle fast ein Jahr dauerte, hat die beklagte Partei die gemieteten
Raumlichkeiten weder zum Zeitpunkt der Zustellung der Aufkindigung an sie (Wirth in Rummel, ABGB, Rz 5 zu § 33
MRG), noch auch zum Zeitpunkt des Schlusses der mindlichen Streitverhandlung - auf den unter anderem bei
Kdndigungsgriinden Bedacht zu nehmen ist, die eine Zukunftsprognose erfordern (Wirth aaO) - zu einer regelmaRigen
geschaftlichen Tatigkeit verwendet; sie hat sie vielmehr Gberhaupt nicht benitzt.

Zwar ist, wie die zweite Instanz zutreffend dargelegt hat, eine vorlbergehende Stillegung des Geschéftsbetriebes
infolge notwendiger Renovierungs- und Vorbereitungsarbeiten einer mangelnden regelmaBigen geschaftlichen
Betatigung nicht gleichzusetzen, wenn geplant ist, die geschaftliche Tatigkeit im Geschaftslokal nach Abschluf3 der
Arbeiten wieder fortzusetzen. Steht die Nichtbenltzung des Geschéftslokals fest, ist es Sache des Mieters, den Beweis
dafir zu erbringen, dal3 die Nichtbenltzung nur eine vorilbergehende ist. Die Grinde, aus denen eine
Wiederaufnahme regelmaRiger geschaftlicher Betatigung berechtigterweise zu erwarten ist, missen in dem fir die
Kiandigung maRgeblichen Zeitpunkt bereits konkret falbar sein. Lassen die Verhaltnisse bei Schluf3 der Verhandlung
die Wiedereroffnung in naher Zukunft sicher erwarten, so kann dem Mieter ein Interesse an der Aufrechterhaltung des
Mietvertrages nicht abgesprochen werden. Ungewisse kinftige Entwicklungsmdglichkeiten haben auRer Betracht zu
bleiben (MietSlg 38.471, 34.482).

Die beklagte Partei hat nach den getroffenen Feststellungen keineswegs bewiesen, da die Wiederaufnahme eines
regelmaligen Geschaftsbetriebes in den aufgekindigten Geschaftsrdumen zum Zeitpunkt der Zustellung der
Aufkindigung an sie bereits konkret faBbar gewesen ware und daR die Verhaltnisse bei SchluR der Verhandlung die
Wiederer6ffnung in naher Zukunft sicher erwarten lieRen. Zum Zeitpunkt der Aufkiindigung war lediglich ein Verfahren
vor der Schlichtungsstelle Uber die Angemessenheit des vom Klager begehrten Hauptmietzinses anhdngig, dessen
Dauer nicht abschatzbar war. Bei Schlul3 der Verhandlung war dieses Verfahren zwar abgeschlossen (wobei allerdings
nicht feststeht, ob sich der Klager mit der Entscheidung der Schlichtungsstelle zufrieden gegeben oder die Sache bei
Gericht anhéngig gemacht hat -§ 40 MRG), doch war der Zeitpunkt der Wiederaufnahme eines regelmaRigen
Geschéftsbetriebes weiterhin vollig ungewil3. Festgestellt wurde lediglich, daRR die beklagte Partei mit den
Renovierungsarbeiten "in Klrze" beginnen wollte (nicht etwa wenigstens begonnen hat); doch hat auch zum Zeitpunkt
des Schlusses der Verhandlung der Unternehmensgegenstand der beklagten Gesellschaft die AuslUbung des
Friseurgewerbes noch nicht umfaRt, und die beklagte Partei hatte auch einen gewerberechtlichen Geschaftsfihrer erst
"in Aussicht genommen" - nachdem die zundchst in Aussicht genommene gewerberechtliche Geschaftsfihrerin
ausgefallen war. Alle diese Umstande, die auch zum Zeitpunkt des Schlusses der mindlichen Streitverhandlung noch
nicht geklart waren, lassen die kinftige Entwicklung durchaus ungewil} erscheinen und die Erdffnung eines
regelmafigen Geschaftsbetriebes in naher Zukunft keineswegs mit Sicherheit erwarten. Die Sache ware gewild anders
zu beurteilen, hatte die beklagte Partei zum Zeitpunkt der Zustellung der Aufkiindigung mit den Renovierungsarbeiten
bereits begonnen gehabt und wére zu diesem Zeitpunkt ihr Unternehmensgegenstand entsprechend erweitert und die
Bestellung eines gewerberechtlichen Geschaftsfuhrers sichergestellt gewesen. So aber hatte die beklagte Partei
lediglich ein Verfahren zur Uberpriifung der Angemessenheit des von ihr begehrten Hauptmietzinses eingeleitet,
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dessen Erledigung sie abwartete. Das Berufungsgericht hat in diesem Umstand mit Recht eine geschaftliche Tatigkeit
nicht gesehen; dies umso weniger, als die beklagte Partei durch einen zeitgerecht gestellten Antrag ihrer Vormieterin
die Hohe des nach § 12 Abs 3 MRG angemessenen Hauptmietzinses durch die Schlichtungsstelle ohne weiteres noch
vor der Unternehmensibernahme hatte bestimmen lassen konnen (8 12 Abs 4 MRG).

Mit Recht hat deshalb das Berufungsgericht die Aufkiindigung als wirksam erkannt und dem Raumungsbegehren
stattgegeben, sodald der Revision ein Erfolg zu versagen war.

Die Kostenentscheidung erfolgte nach den 88 41, 50 ZPO.
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