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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 20.03.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Schubert als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hofmann, Dr. Schlosser, Dr. Graf und
Dr. Schiemer als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Firma Hans P***** und 2.) Walter
N***** vertreten durch Dr. Friedrich Fleischmann, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei E*****, vertreten
durch Dr. Franz J. Salzer, Rechtsanwalt in Wien, und der Nebenintervenientin auf seiten der beklagten Partei E*****
Gesellschaft mbH & Co KG, ***** vertreten durch Dr. Herwig Hauser, Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufkiindigung,
infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fir ZRS Wien als Berufungsgerichtes vom
3. Oktober 1990, GZ 41 R 441/90-18, womit infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes
Innere Stadt Wien vom 31. Janner 1990, GZ 48 C 434/89-12, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei und der Nebenintervenientin die je
mit S 20.419,20 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin je S 3.403,20 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei
Exekution zu bezahlen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Aufgrund des Hauptmietvertrages vom 14.12.1962 war die Anstalt fir Immobilien- und Vermogensverwaltung *****
berechtigt, die im Haus W***** befindlichen Bestandobjekte Nr. 35, 36 und 48 bis 52 zu einer "LadenstralRe"
auszubauen und die einzelnen Geschaftslokale unterzuvermieten. Mit Vertrag vom 13.11.1963 Uberliel3 sie hievon dem
Beklagten das Geschaftslokal Nr. 8 im Ausmalf? von 36 m2 vom 1.10.1963 an auf unbestimtme Zeit in Untermiete.

Mit Vertrag vom 14.5.1965 gab die Untervermieterin dem Beklagten das Geschéftslokal Nr. 7 sowie die zwischen den
Geschaftslokalen Nr. 7 und 8 liegende Gangflache in Unterbestand und raumte diesem das Recht ein, die beiden
Lokale sowie die dazwischen liegende Gangflache auf seine Kosten derart zu verbinden, dal sie danach das Bild eines
einheitlichen Lokals boten. Der Beklagte bezog in der Folge die Gangflache auch tatsachlich ein und gestaltete die
beiden Mietobjekte zu einem einheitlichen Geschaftslokal um.

1966 gingen die Hauptmietrechte an der Ladenstral3e auf die Klager Uber, die dem Beklagten seither den Bestandzins
vorschrieben.
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Mit Vertrag vom 26.6.1968 UberlieBen die Klager dem Beklagten den gesamten Mittelblock der Ladenstralle im
Ausmall von 91,90 m2 in Bestand. Nach einer Klausel in diesem Vertrag war der Beklagte allerdings nur zur
gemeinsamen Aufkindigung aller Bestandverhaltnisse berechtigt.

Mit Vertrag vom 17.5.1977 UberlieBen die Klager einer Gesellschaft mit der Firma "D***** Gesellschaft mbH & Co KG",
an der der Beklagte beteiligt war, das Geschéftslokal, die ovale Mittelvitrine sowie 25 m2 vom Geratelokal des
Beklagten in Unterbestand. Die Mittelvitrine war ein Teil der Lokale Nr. 7 und 8 und wurde deshalb auch mit
Zustimmung des Beklagten aus dem Mietvertrag vom 14.5.1965 ausgeschieden. In den von der Gesellschaft
gemieteten Raumlichkeiten betrieb diese von nun an ihr Unternehmen, der Beklagte war mit seinem Schallplatten-
und Gerateeinzelhandel auf die ihm verbliebenen Lokale (Nr. 7 und 8 abzuglich der Mittelvitrine) beschrankt. Dieses

Unternehmen lie3 der Beklagte im lGbrigen am 28.5.1968 unter der Firma E***** protokollieren.

Infolge eines Liquiditatsengpasses entschloB sich der Beklagte, die ihm verbliebenen Teile der Geschéftslokale Nr. 7
und 8 aufzugeben, und prasentierte den Klagern eine im Fotohandel tatige Gesellschaft mit beschrankter Haftung als
Nachmieterin. Diese trat mit deren Zustimmung auch tatsachlich in die Mietverhaltnisse mit dem Beklagten betreffend

die Geschaftslokale Nr. 7 und 8 ein, doch wurde hieriber am 18.11.1981 ein neuer Bestandvertrag ausgefertigt.

Etwa zur gleichen Zeit bat der Beklagte die Klager, die der Kommanditgesellschaft vermieteten Rdume und eine weitere
Flache von 29 m2 ihm zu Uberlassen. Die Kladger waren damit einverstanden. Es wurde aber kein Bestandvertrag
ausgefertigt, die Erstkldgerin hielt in einem an den Beklagten gerichteten Schreiben vom 8.10.1981 bloR3 fest, der
Beklagte nehme die der Kommanditgesellschaft vermieteten Raume zuziglich eines weiteren Raumes von 29 m2
"zurlick", so daB der Bestandzins nun ihm vorgeschrieben werde. Uber den Vertragstext hinausgehende
Nebenabreden wurden nicht getroffen. Ein mit den Mietagenden befalBter Prokurist der Erstklagerin hat dem
Beklagten gegenuber jedoch zum Ausdruck gebracht, dieser sei ohnedies "mehr oder minder" unkindbar. Der
Beklagte war nun aufgrund des Vertrages vom 26.6.1968 Untermieter des Mittelblocks einschlie3lich der Vitrine und -
ab 1981 - auch Untermieter des 1977 der Kommanditgesellschaft Gberlassenen Bestandobjektes.

Zur Vorbereitung seines Ubertritts in den Ruhestand griindeten der Beklagte und seine Ehegattin mit Vertrag vom
3.12.1987 die W***** Gesellschaft mbH mit einem Stammkapital von S 500.000, an dem der Beklagte mit einer
Stammeinlage von S 400.000 und seine Ehegattin mit einer solchen von S 100.000 beteiligt waren. Diese Gesellschaft
wurde am 28.1.1988 ins Handelsregister eingetragen.

Am 15.1.1988 schloB der Beklagte mit dieser Gesellschaft mit beschrankter Haftung einen weiteren
Gesellschaftsvertrag, mit dem diese, ohne Vermdgenswerte einzubringen, als Gesellschafterin in das
Einzelunternehmen des Beklagten zu dem Zweck eintrat, die Geschafte zu fuhren (I.2.). Der Beklagte und die
Gesellschaft mit beschrankter Haftung vereinigten sich zur Fortfihrung des Unternehmens unter der Firma E*****
Gesellschaft mbH & Co KG zu einer Kommanditgesellschaft, deren personlich haftende Gesellschafterin die
Gesellschaft mit beschrankter Haftung und deren Kommanditist mit einer Vermogenseinlage von S 10.000 der Beklagte
war (I1.1.). Am Vermdégen der Kommanditgesellschaft war die Gesellschaft mit beschrankter Haftung nicht beteiligt
(I11.1.). Im Punkt IV. war eine Gewinnverteilung dahin vorgesehen, daR der Gesellschaft mit beschrankter Haftung das
Haftungsrisiko vorweg mit S 20.000 jéhrlich abgegolten und der Gewinn zu 4 % ihr und zu 96 % dem Beklagten zufallen
sollte; entsprechendes sollte fir die Verlustverteilung gelten. Die im Verfahren auf seiten des Beklagten als
Nebenintervenientin beigetretene Kommanditgesellschaft fiihrte das Unternehmen des Beklagten fort.

Die Klager kundigten dem Beklagten die von diesem gemieteten Raumlichkeiten, und zwar den Mittelblock ("A" - 92
m2), die Vitrine in der Passage ("C") und die Raume in der rechten hinteren Ecke der Ladenstrale ("B"), zum 30.6.1990
auf und begehrten dessen Verurteilung zur Ubergabe dieser Raume. Sie beriefe sich dabei auf die Kiindigungsgriinde
des § 30 Abs. 2 Z 4 und Z 12 MRG und brachten vor, der Beklagte habe die Bestandobjekte ohne ihre Zustimmung an
eine von ihm verschiedene "Rechtsperson" weitergegeben, an der er wirtschaftlich nicht beteiligt sei. Auf§ 12 Abs 3
MRG koénne sich der Beklagte nicht stltzen, weil er blof3 Untermieter sei und keine Unternehmensverauf3erung
vorliege. Auch auf das von der Judikatur entwickelte "gespaltene Mietverhaltnis" kdnne er sich nicht berufen, weil diese
auf Untermietverhaltnisse nicht anzuwenden sei. Den Kldgern sei es nicht zumutbar, dafl} jemand die Rdume benltze,
der zu ihnen in keiner Rechtsbeziehung stehe und auf den sie deshalb keinen EinfluR nehmen kénnten.

Der Beklagte wendete insbesondere ein, in die als Nebenintervenientin beigetretene Kommanditgesellschaft sei nicht
blof3 das Einzelunternehmen des Beklagten, sondern seien auch die dazugehorigen Untermietrechte eingebracht
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worden. Infolge der Fortfihrung des Unternehmens durch die Nebenintervenientin liege ein "gespaltenes
Mietverhaltnis" vor. Den Kindigungsgrund des 8 30 Abs 2 Z 12 MRGhatten die Kldger nicht naher substantiiert.

Das Erstgericht hob die Aufkiindigung auf und wies das Raumungsbegehren ab.

Es stellte fest, die Nebenintervenientin habe das Unternehmen des Beklagten fortgefuhrt, dessen Warenlager und
Personal Ubernommen und den Handel unter der vom Beklagten gebrauchten Geschaftsbezeichnung "S***#**"
weiterbetrieben. Das Geschaftsjahr 1987 habe der Beklagte mit einem geringen Verlust abgeschlossen. Zwischen der
Komplementargesellschaft und dem Beklagten sei bei deren Eintritt abgemacht worden, dal3 die Nebenintervenientin
die Schulden des Beklagten als Einzelunternehmer tilgen und auflerdem noch einen noch nicht feststellbaren
Restbetrag an ihn auszahlen sollte. Nach der Ubernahme des Unternehmens durch die Nebenintervenientin sei der
Beklagte noch etwa ein Jahr in dieser tatig gewesen, habe aber nicht mehr mit vollem Einsatz gearbeitet. Er habe
vorgehabt, danach "aus dem Unternehmen auszuscheiden". SchlieRlich sei der Beklagte aus der Nebenintervenientin
auch tatsachlich ausgeschieden, an seine Stelle sei die D***** Handelsgesellschaft mbH mit einer Vermdgenseinlage
von S 10.000 in die Nebenintervenientin eingetreten. Diese Vorgange seien am 24.3.1989 in das Handelsregister
eingetragen worden. Etwa zur gleichen Zeit hatten der Beklagte und seine Ehegattin ihre Geschaftsanteile an der
WH**** Gesellschaft mbH an die M*****.Schallplatten-Vertriebsgesellschaft mbH abgetreten, die deshalb nun deren
Alleingesellschafterin sei. Seither sei der Beklagte in keiner Weise mehr an der Nebenintervenientin beteiligt. Diese
betreibe nach wie vor den vom Beklagten in den aufgekiindigten Objekten betriebenen Handel mit Schallplatten und
Geraten.

Rechtlich meinte das Erstgericht, § 12 Abs 3 MRG sei angesichts des Untermietverhaltnisses nicht anwendbar, weshalb
die Passivlegitimation des Beklagten zu bejahen sei. Der Kindigungsgrund des &8 30 Abs 2 Z 12 MRG sei blof3 dahin
individualisiert worden, den Klagern sei nicht zumutbar, dal} das Bestandobjekt von Personen benltzt werde, mit
denen sie in keiner Rechtsbeziehung stiinden. Dies sei kein wichtiger Grund, weil dieser Fall dem auch auf
Untermietverhaltnisse anwendbaren § 30 Abs 2 Z 4 MRG zu unterstellen sei. Dieser Kiindigungsgrund sei aber deshalb
zu verneinen, weil der Beklagte sein in den Bestandobjekten betriebenes lebendes Unternehmen in die
Nebenintervenientin zwecks Fortfihrung des Unternehmens eingebracht habe. DalR§ 12 Abs 3 MRG auf
Untermietverhaltnisse nicht anwendbar sei, fihre zu einem gespaltenen Mietverhaltnis, berechtige aber nicht zur
Kiandigung nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG.

Das Gericht zweiter Instanz bestatigte dieses Urteil und sprach aus, da die ordentliche Revision zuldssig sei. Es
Ubernahm die erstinstanzlichen Feststellungen und fuhrte zur Rechtsriige aus, die mit der VerduRerung eines
Unternehmens verbundene Uberlassung der Beniitzung gemieteter Betriebsrdumlichkeiten, die im
Anwendungsbereich des 8 12 Abs 3 MRG zum Mieterwechsel fiihre, stelle den Kindigungsgrund des§ 30 Abs 2 Z 4
MRG nicht her, sofern nicht lediglich dem Erwerber die Ausnitzung der Bestandrechte ermdglicht werden sollte; das
sei bei VerduBerung und Fortfihrung eines lebenden Unternehmens aber nicht anzunehmen. Mangels eines
Hauptmietverhaltnisses sei § 12 Abs 3 MRG nicht anzuwenden, sondern sei es zu einem gespaltenen Mietverhaltnis
gekommen. Die spatere Ubertragung von Gesellschaftsanteilen hitte schon aus anderen Griinden die Folgen des § 12
Abs 3 MRG nicht herbeifiihren kénnen. Dal? diese Bestimmung auf Untermietverhaltnisse nicht anzuwenden sei, fihre
aber nicht dazu, daR deshalb die UnternehmensveraulRerung die Kiindigung nach § 30 Abs 2 Z 4 MRG rechtfertige.
Vielmehr komme es eben, ahnlich wie bei der VerduBerung eines Unternehmens vor Inkrafttreten des
Mietrechtsgesetzes, zum gespaltenen Untermietverhaltnis. Der Kindigungsgrund des 8§ 30 Abs 2 Z 12 MRG sei nicht
ausreichend konkretisiert. Wie bei der Generalklausel des § 30 Abs 1 MRG musse bei diesem Kundigungsgrund schon
in der Kundigung angeflhrt sein, inwiefern wichtige Interessen des Vermieters verletzt wurden. Fir diesen
Kiandigungsgrund gentigten geringere Erfordernisse nur bei Vorliegen eines Naheverhaltnisses, das hier jedoch nicht
gegeben sei. Im Ubrigen hatten die Klager gar nicht vorgebracht, welche konkreten wichtigen Interessen des
Vermieters durch die Unternehmensverauf3erung verletzt worden seien. Auch die rechtspolitischen Ausfihrungen der
Klager, 8 12 Abs 3 MRG sei deshalb geschaffen worden, um das weitere Entstehen "gespaltener Mietverhaltnisse" im
Regelungsbereich des Mietrechtsgesetzes zu verhindern, kdnne nicht Uberzeugen, weil dem Gesetzgeber bei
Unterlassung einer dem & 12 Abs 3 MRG entsprechenden Bestimmung fir Untermietverhaltnisse nicht die Absicht
unterstellt werden dulrfe, den auch damals schon anerkannten Ladenschutz gerade fir Untermietverhaltnisse
ersatzlos zu beseitigen. Auch der Untermieter kdnne den Gebrauch der Bestandsache an einen Dritten weitergeben;
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schliel3lich habe der Gesetzgeber durch § 2 Abs 2 MRG klargestellt, daRR der gravierende Unterschied zwischen Haupt-
und Untermiete vor allem in der Person des Vermieters liege, nicht indessen - von Ausnahmen abgesehen - im
Benutzungsrecht selbst.

Die Revision der Klager ist nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

Die geltend gemachten Anfechtungsgrinde der Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens und der Aktenwidrigkeit
liegen, wie der Oberste Gerichtshof gepruft hat, nicht vor (8 510 Abs 3 ZPO).

Aber auch mit der Rechtsriige zeigen die Klager keine Fehlbeurteilung des Sachverhalts durch das Gericht zweiter
Instanz auf. Sie wenden sich zunachst gegen dessen Annahme, dal3 der Untermieter durch die VerduBerung seines
Unternehmens, das er in den in Unterbestand genommenen Raumen betrieben hat, ein sogenanntes "gespaltenes
Bestandverhdltnis" schaffen konne, ferner gegen die Verneinung des in der Aufkindigung genannten
Kdndigungsgrundes des8 30 Abs 2 Z 12 MRG wegen mangelnder Konkretisierung sowie schlieBlich gegen die
Beurteilung, der Beklagte habe in die Nebenintervenientin ein lebendes Unternehmen eingebracht.

Zweckmaligerweise ist zunachst auf die Ausfihrungen zum Kuindigungsgrund des8 30 Abs 2 Z 12 MRG einzugehen.
Die Klager haben die Uberlassung der vom Beklagten untergemieteten Rdume an die Nebenintervenientin sowohl § 30
Abs 2 Z 4 MRG als auch - arg. "umso mehr" (S. 3) - dem vorher genannten Kindigungsgrund unterstellt. Dem
Untervermieter stehen dem Untermieter gegenuber grundsatzlich die gleichen Kiindigungsgriinde wie dem Vermieter
gegenUber dem Hauptmieter zu, soweit diese Grunde hiefiir Gberhaupt in Betracht kommen; dartber hinaus gewahrt §
30 Abs 2 Z 12 MRG - der mit § 19 Abs 2 Z 12 MG selbst im Wortlaut Ubereinstimmt, so daR die hiezu ergangene
Rechtsprechung auch weiterhin anwendbar bleibt - dem Untervermieter insofern eine erweiterte
Kandigungsmoglichkeit (vgl Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht § 30 Rz 55 mwN), als dieser auch kindigen kann,
wenn durch die Fortsetzung der Untermiete wichtige Interessen des Untervermieters verletzt wirden, namentlich
wenn er den Mietgegenstand fur sich selbst oder fir nahe Angehorige dringend bendtigt oder wenn ihm die
Aufrechterhaltung der Wohnungsgemeinschaft mit dem Untermieter nach den Umstanden billigerweise nicht
zugemutet werden kann. Dabei muR es sich zwar - wie die im Tatbestand gebrauchten Beispiele zeigen - nicht gerade
um lebensnotwendige Interessen des Untervermieters handeln (MietSlg 18.465 uva; zuletzt wieder 7 Ob 595/90;

Wirth-Zingher aaO Rz 57), doch wurde die erleichterte Kindbarkeit von Untermietverhaltnissen praktisch stets nur
dort anerkannt, wo Eigenbedarf zu prifen oder auf ein raumliches Naheverhaltnis Bedacht zu nehmen war (vgl JBI
1976, 595). Beide Umstande werden von den Klagern im vorliegenden Fall jedoch nicht ins Treffen gefuhrt.

In jedem Fall muB es sich aber stets um solche wichtige Interessen des Untervermieters handeln, die den im Gesetz
angefluhrten Beispielen an Gewicht gleichkommen und die er deshalb - wie der Vermieter bei der Geltendmachung der
Generalklausel des § 30 Abs 1 MRG - schon in der Kiindigung zu individualisieren hat (Wirth-Zingher aaO Rz 57). Die
Klager berufen sich jedoch, wie die Vorinstanzen zutreffend erkannt haben, lediglich darauf, es kénne ihnen nicht
zugemutet werden, dal3 eine Person, zu der sie nicht in Rechtsbeziehung stiinden, die von ihnen gemieteten Raume
beniitze. Damit haben sie aber lediglich ein Vorbringen erstattet, daR im Zusammenhang mit der Uberlassung der
Mietgegenstande an die Nebenintervenientin zu verstehen und deshalb am Kindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 4 MRG
zu messen ist. Zu Recht haben die Vorinstanzen die Berechtigung der Klager zur Kundigung des
Untermietverhaltnisses aus dem Grunde des § 30 Abs 2 Z 12 MRGverneint. In diesem Zusammenhang soll auch nicht
unerwahnt bleiben, dal den Klagern, die die "LadenstraRe" gerade zum Zweck der Untervermietung angemietet
haben, eine dem Vermieter angenaherte Stellung zuzumessen ist.

Schwerpunkt der Revisionsausfihrungen ist die Frage, ob der Untermieter seine Bestandrechte weitergeben und -
soweit dieses im Zusammenhang mit der VerduBerung seines in den untergemieteten Rdaumen betriebenen
Unternehmens oder dessen Einbringung in eine Gesellschaft als Sacheinlage steht - damit ein sogenanntes
"gespaltenes Mietverhaltnis" ausldsen kann. Die Klager wollen diese Frage verneinen, weil der Gesetzgeber mit dem
Mietrechtsibergang gemaR &8 12 Abs 3 MRG eine abschlieBende Regelung getroffen, darin aber nur den Hauptmieter
beglnstigt habe. Dabei Ubersehen die Rechtsmittelwerber jedoch, da diese Bestimmung nicht nur auf Untermieter,
sondern vor allem zur Ganze auch bei Mietobjekten nach § 1 Abs 4 MRG unanwendbar ist (Wirth in Rummel, ABGB §
12 MRG Rz 1; Schauer in JBI 1985, 258). Auch erfal3t& 12 Abs 3 MRG in seinem Anwendungsbereich nur die nach dem
31.12.1981 vollzogenen UnternehmensverauRerungen (SZ 57/191), so daR die bis dahin geschaffenen "gespaltenen


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/2
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/510
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/entscheidung/341209
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/1
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12

Mietverhaltnisse" unberihrt bleiben. Fur diese bleibt daher nach wie vor ein weiter Anwendungsbereich (vgl Schauer
aa0). Dem Mietrechtsgesetz kann nicht entnommen werden, dall es die Mdglichkeit, gespaltene Mietverhaltnisse
aufrechtzuerhalten oder neu zu schaffen, lGberhaupt beseitigen und damit die VerduBerung von in Mietobjekten
auBerhalb des Anwendungsbereiches seines 8 12 Abs 3 betriebenen Unternehmen stets an die Zustimmung des
Vermieters binden wollte. Der Gesetzgeber hat trotz Kenntnis der bisherigen Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes keine Veranlassung gesehen, die Frage des gespaltenen Mietverhadltnisses - abgesehen von § 12 Abs 3

MRG - anders zu regeln, weshalb in diesem Umfang an der bisherigen Judikatur festzuhalten ist.

Auch der Unterbestandnehmer kann den Gebrauch der Bestandsache an einen Dritten weitergeben und dadurch
seinerseits ein (weiteres) Bestandverhaltnis begrinden, sofern dies im Sinne des 8 1098 ABGB ohne Nachteil des
Hauptbestandnehmers geschehen kann und im (Unterbestand-)Vertrag nicht ausdricklich untersagt worden ist. An
diesem in SZ 49/159 = MietSlg 28.147 Gberzeugend dargelegten Grundsatz ist festzuhalten. Nichts anderes kann bei
(abgeschwachter) Abtretung von Unterbestandrechten im Zusammenhang mit der VerauBerung des in den
Unterbestandraumen betriebenen Unternehmens gelten (vgl Binder in Schwimann, ABGB § 1094 Rz 20), auf die § 1098
ABGB analog anzuwenden ist (Wurth in Rummel, ABGB2 § 1098 Rz 13), weil dem Unterbestandnehmer nach§ 1098
ABGB die gleichen Rechte gegenlber seinem Vertragspartner (Hauptbestandnehmer) zustehen wie diesem selbst
(Wirth aaO § 1098 Rz 17) und den Rechten des Hauptbestandnehmers durch eine solche Abtretung in keinem
groBeren Umfang Abbruch geschieht als bei der Subuntermiete. Soweit die Klager behaupten, fur die
Aufrechterhaltung des gespaltenen Mietverhaltnisses bestehe keine Notwendigkeit, lassen sie Argumente gegen die
Auffassung vermissen, dal3 die Kriterien, die die Rechtsprechung aus Gesichtspunkten des "Ladenschutzes" zur
teleologischen Reduktion des § 19 Abs 2 Z 10 MG veranlal3t haben, nicht auch in gleicher Weise fir den Unternehmer
gelten, der sein Unternehmen in untergemieteten Rdumen betreibt. Der Hauptmieter, der sich zur Untervermietung
von Geschéftsraumen entschlieBt, kann sich im Ubrigen durch die Verankerung eines Verbots der weiteren
Unterbestandgabe bzw der Abtretung der Untermietrechte gegen solche Verfligungen ohne seine Zustimmung im
Vertrag ohnedies vorsehen (vgl. Wirth in Rummel aaO § 1098 Rz 13 mwN). Schon deshalb kann von der behaupteten
Besserstellung des Untermieters gegenliber dem Hauptmieter keine Rede sein.

Hat demnach der Beklagte sein in den Untermietrdumlichkeiten betriebenes Unernehmen (gemeinsam mit den
Unterbestandrechten) in die als Nebenintervenientin beigetretene Kommanditgesellschaft als Sacheinlage eingebracht,
so stellt dieser Vorgang eine UnternehmensverdauBerung dar (MietSlg 39.288/5 uva; Wirth-Zingher aaO § 12 Rz 24), die
- aullerhalb des Anwendungsbereiches des § 12 Abs 3 MRG, wie im vorliegenden Fall - zu einem sog. "gespaltenen
(Unter-)Mietverhaltnis" fihrt (vgl. MietSlg 39.282 f); solche Verfligungen Uber das BenlUtzungsrecht am Bestandobjekt
sind aber nach standiger Rechtsprechung (WoBI 1988/25; MietSlg 38.454 uva; Wirth in Rummel, ABGB2 § 1098 Rz 16)
dann nicht als Weitergabe im Sinne des& 30 Abs 2 Z 4 MRG anzusehen, so daR dem Vermieter (hier dem
Untervermieter) die Berechtigung zur Kindigung aus diesem Grunde verwehrt ist, soweit der Unternehmenserwerber
(oder die Gesellschaft) das Unternehmen des Mieters (Untermieters) in den Raumen weiterbetreibt. DaR in der Folge
der Beklagte auch aus dem Gesellschaftsverhaltnis der Nebenintervenientin ausschied und ein neuer Gesellschafter an
seine Stelle in die Gesellschaft eintrat, ruhrt nicht an der Identitat der Gesellschaft, so daB in einem solchen Fall eine
Weitergabe des Bestandgegenstandes schon begrifflich nicht in Frage kommt (MietSlg 39.282 uva; Wirth-Zingher aaO §
12 Rz 24).

Soweit die Klager schlief3lich - wie schon in der Berufung - die Unternehmenskontinuitat bestreiten, weil der Beklagte
kein lebendes Unternehmen, sondern blof3 die Untermietrechte in die Kommanditgesellschaft eingebracht habe,
gehen sie - wie ihnen schon das Gericht zweiter Instanz beschieden hat - nicht vom erstinstanzlichen Sachverhalt aus;
die Ausfihrungen beschrénken sich daher im wesentlichen auch auf die nicht weiter beachtliche Bekampfung der
vorinstanzlichen Beweiswirdigung. Hat die Gesellschaft Warenlager und Personal Ubernommen und die vom
Beklagten gebrauchte - seinem good will

zuzurechnende - Geschaftsbezeichnung weiterverwendet, so kann nicht zweifelhaft sein, dall der Beklagte ein
lebendes Unternehmen einbrachte, das er schlieBlich auch bis zu diesem Zeitpunkt tatsachlich in den untergemieteten
Radumen betrieben hatte. Aus dem Umstand allein, dal ein Unternehmen in der Vergangenheit Verluste
erwirtschaftete, kann seine Wertlosigkeit allein noch nicht abgeleitet werden, weil es flr die Unternehmensbewertung
in erster Linie auf den zu erwartenden Erfolg in der Zukunft ankommt (MietSlg 35.550). Der Anteil des Werts der
Bestandrechte am Gesamtunernehmen ist gleichfalls nicht entscheidend (Wirth-Zingher aaO & 12 Rz 26). DaRR das
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Entgelt fur die Einbringung des Einzelunternehmens des Beklagten in die Gesellschaft noch nicht feststeht, kann auch
Konsequenz dieses Verfahrens sein, weil es fir den Wert des Unternehmens in der Gberwiegenden Anzahl der Falle
entscheidend ist, ob es in den genannten Raumlichkeiten weiterbetrieben werden kann; die Lage eines auf
Laufkundschaft angewiesenen Handelsunternehmens ist eines der entscheidendsten Kriterien seines good will.

Da die Vorinstanzen die geltend gemachten Kindigungsgrinde des 8 30 Abs 2 Z 4 und Z 12 MRG zu Recht verneint
haben, ist der Revision ein Erfolg zu versagen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41 und 50 ZPO. Fur die Revisionsbeantwortung des Beklagten gebuhrt kein
Streitgenossenzuschlag (7 Ob 791/81).

Anmerkung

E25908
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:0GH0002:1991:00100B00519.91.0320.000
Dokumentnummer

JJT_19910320_0OGH0002_00100B00519_9100000_000

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=7Ob791/81&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 1991/3/20 1Ob519/91
	JUSLINE Entscheidung


