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@ Veroffentlicht am 27.06.1985

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Resch, Dr. Schobel, Dr. Riedler und
Dr. Schlosser als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei 'FAMILIE' A B C D mbH., Linz, Handel-Mazetti-
StralBe 2, vertreten durch Dr. Friedrich Fromherz, Rechtsanwalt in Linz, wider die beklagten Parteien 1.) Helga E,
Gastwirtin, Linz, Ferdinand Markl-Stral8e 33, 2.) Helga E Gesellschaft m.b.H. per Adresse des Otto F, Geschaftsfuhrer,
Linz, BethlehemstraBe 1 d, beide vertreten durch Dr. Hubert Schauer, Rechtsanwalt in Linz, wegen Unterlassungen
(Gesamtstreitwert S 60.000,--) infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes Linz als
Berufungsgerichtes vom 4.Februar 1985, GZ 13 R 769/84-9, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Teilurteil
des Bezirksgerichtes Linz vom 1.August 1985, GZ 8 C 568/84-5, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den
Beschlul’ gefal3t:

Spruch

Die Revisionwirdzurlckgewiesen.

Der Antrag der beklagten Partei auf Zuspruch von Kosten fur ihre Revisionsbeantwortung wird abgewiesen.
Text

Begrindung:

Die Klagerin ist eine gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft. Sie hat mit der Erstbeklagten Uber
Geschaftsraumlichkeiten - die sie zuvor auf Grund eines am 15.Juli 1965 geschlossenen Mietvertrages (Beilage C) zu
Geschaftszwecken in Bestand gegeben hatte - einen Nutzungsvertrag im Sinne der am 28. September 1982 errichteten
Urkunde (laut Beilage A) geschlossen. Diese Urkunde wurde unter Verwendung eines Formulars fur Wohnungs-
Nutzungsvertrage abgefaldt; dabei wurde lediglich in der vorgedruckten Uberschrift 'Nutzungsvertrag fir Wohnungen'
das letzte Wort durchgestrichen und maschinschriftlich durch das Wort 'Geschafte' ersetzt, im mehrseitigen
Vertragstext aber die Bezeichnung des Vertragsgegenstandes als einer 'Wohnung' belassen. Die im Urkundenkopf als
Vertragspartei genannte Erstbeklagte wurde nach einer dort im Vordruck in Klammern beigesetzten Bekanntgabe 'im
folgenden kurz Mitglied genannt'.

§ 14 des Formulartextes lautet in seinem ersten Satz:

'Die Aufnahme von Untermietern, die ganzliche oder teilweise Uberlassung der Wohnung an andere Personen, aus
welchem Rechtstitel immer, sowie die Aufnahme von anderen Personen als Ehegatten und Verwandten in gerader
Linie in die Wohnung ist nur mit ausdricklicher schriftlicher Zustimmung der Genossenschaft zuldssig.' Die
Erstbeklagte hat im Sinne der mit 3.April 1984 datierten Kaufvertragsurkunde (Beilage 3) ihr gastwirtschaftliches
Unternehmen, das sie in dem im Nutzungsvertrag bezeichneten Lokal geflhrt hatte, der Zweitbeklagten, einer
Gesellschaft m.b.H., verkauft, die erklarte, das Unternehmen samt Lokal bereits Ende Janner 1984 (bernommen zu
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haben.

Die Erstbeklagte teilte der Klagerin in dem mit 21.Februar 1984 datierten Schreiben (Beilage B) mit, dal3 sie ihren
'Buffetbetrieb in eine GmbH umgewandelt habe und in Zukunft die Mieten und Betriebskosten unter 'HELGA E GMBH'
zur Einzahlung bringen werde'. Unmittelbar nach der Zustellung der Klage richtete der anwaltliche Vertreter der
Beklagten an den Klagevertreter das mit 18.April 1984 datierte Schreiben. Darin teilte er namens der Beklagten mit,
dald die Zweitbeklagte von der Erstbeklagten das in den von der klagenden Partei 'gemieteten Geschaftsraumlichkeiten
betriebene Unternehmen einer Gastwirtschaft gekauft hat und von ihr das erworbene Unternehmen in diesen
Geschaftsraumlichkeiten weiterfihrt'. Im Anschlul3 an diese Mitteilung erklarten die Beklagten ausdrtcklich 'den
Ubergang der Hauptmietrechte' anzuzeigen, und ersuchten um Vorschreibung der Mieten an die Zweitbeklagte.

Die Klagerin erachtete infolge der oben wortlich wiedergegebenen Vertragsbestimmung (8 14 Satz 1 des
Nutzungsvertrages) die Uberlassung des Lokales an die Zweitbeklagte mangels Zustimmung der Klagerin als
vertragswidrig, wobei die Zweitbeklagte um die Verbotswidrigkeit der Uberlassung des Lokales wisse. Die Klagerin
stellte unter anderem - das weitere Unterlassungsbegehren zu Punkt 3 des Urteiles war nicht Gegenstand des
erstrichterlichen Teilurteiles und der angefochtenen Berufungsentscheidung - die Begehren:

1.) Die Erstbeklagte sie schuldig, die Weitergabe des ndher bezeichneten Lokales an die Zweitbeklagte zu unterlassen
und 2.) die Zweitbeklagte sei der Klagerin gegentber schuldig, den Betrieb eines Gastlokales in den erwahnten
Raumlichkeiten zu unterlassen. Die Beklagten vertraten die Ansicht, daf3 infolge der Unternehmensverauf3erung (und
FortfUhrung des Unternehmens durch die Zweitbeklagte) die Zweitbeklagte kraft Gesetzes an Stelle der Erstbeklagten
in das Vertragsverhadltnis mit der Klagerin Uber die Nutzung der Geschaftsraumlichkeiten eingetreten sei; daraus
folgerten sie ausdrucklich den Mangel der passiven Legitimation der Erstbeklagten, der Sache nach dariber hinaus die
RechtmaRigkeit der Uberlassung des Unternehmens samt Lokal an die Zweitbeklagte und die
Unternehmensfortfihrung in diesem Lokal durch diese. Das Erstgericht gab mit dem Teilurteil den beiden oben
wiedergegebenen Unterlassungsbegehren statt.

Das Berufungsgericht dnderte diese Entscheidung in einem die beiden Teilbegehren abweisenden Sinne ab. Dazu
sprach es aus, daR der von der Abdnderung betroffene Wert des Streitgegenstandes in Ansehung beider Teilbegehren
jeweils S 15.000,-- nicht aber S 300.000,-- UGbersteigt. Das Berufungsgericht sprach weiter aus, dal3 die Revision gemaR §
502 Abs 4 Z 1 ZPO zulassig sei (sachlich ungenau: zugelassen werde).

Das Berufungsgericht legte seiner Entscheidung in Ergédnzung des vorangestellten Sachverhaltes die Feststellungen zu
Grunde, daBB dem Geschéftsfihrer der Zweitbeklagten im Zeitpunkt des Erwerbes des Lokales der zwischen der
Erstbeklagten und der Klagerin abgeschlossenen Nutzungsvertrag bekannt gewesen sei, die Erstbeklagte mit einer
Stammeinlage von 1 % des Stammkapitals an der Zweitbeklagten beteiligt sei und diese etwa seit dem Frthjahr 1984
das Nutzungsentgelt entrichte, ferner daR die Zweitbeklagte nicht Mitglied der Klagerin sei und diese nach ihren
Satzungen Nutzungsvertrage nur mit ihnren Mitgliedern abschlieBen diirfe.

In rechtlicher Beurteilung hat das Erstgericht gefolgert: Der am 28. September 1982 abgeschlossene Nutzungsvertrag
falle gemalR &8 1 Abs 1, 2.Halbsatz MRG in den sachlichen Anwendungsbereich dieses Gesetzes. Selbst wenn die
Voraussetzungen nach dem § 1 Abs 3 MRG vorlagen, ware§ 12 MRG anwendbar. Dort werde zwar der besonderen
Interessenlage bei Nutzungsvertrdgen gemeinnitziger Bauvereinigungen mit einem auf einen bestimmten
Personenkreis eingeschrankten Geschaftsbetrieb nur im Falle von Wohnobjekten und nicht auch im Falle von
Geschaftsraumlichkeiten gedacht, doch sei die Ausnahmeregel des § 12 Abs 3 MRG in erweiternder Auslegung auch
auf Nutzungsvertrage Uber Geschaftsraumlichkeiten anzuwenden, um den sich aus dem Wesen und der Struktur
gemeinnUtziger Bauvereinigungen ergebenden Interessen Rechnung zu tragen. Nach den Bestimmungen des zwischen
der Klagerin und der Erstbeklagten abgeschlossenen Vertrages sei eine Uberlassung des Nutzungsrechtes von der
Zustimmung der Klagerin abhangig gemacht worden. Eine solche Zustimmung habe die Klagerin nicht erteilt. Daher sei
das gegen die Erstbeklagte (als Vertragspartei) gerichtete Unterlassungsbegehren gerechtfertigt. Die Zweitbeklagte (als
Dritte) habe durch den VertragsabschluR mit der Erstbeklagten in Kenntnis des von dieser mit der Klagerin
abgeschlossenen Nutzungsvertrages die Erstbeklagte durch gezieltes Einwirken zum Vertragsbruch gegenlber der
Klagerin verleitet und damit auf eine Weise gegen das aus dem Nutzungsvertrag flieRende Forderungsrecht der
Klagerin gegenlber der Beklagten eingewirkt, daf3 auch ihr gegentber das Unterlassungsbegehren berechtigt sei.

Das Berufungsgericht erachtete zwar die erweiternde Auslegung der Ausnahmebestimmung des8 12 Abs 4 MRG auf
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Nutzungsvertrage Uber Geschaftsraumlichkeiten als unzulassig, befand aber die sich daraus ergebende Frage nach der
Abdingbarkeit der gesetzlichen Vertragsibernahme (im Berufungsurteil heil3t es ungenau: 'Legalzession') nach § 12
Abs 3 MRG wegen der Unbegriindetheit der beiden Unterlassungsbegehren aus anderen Grinden nicht als
streitentscheidend. Das Berufungsgericht stellte namlich folgende Erwdgungen an: Habe die Erstbeklagte ihr
Unternehmen bereits verauRert, so gebrdche es, auch wenn darin eine Vertragswidrigkeit gelegen gewesen ware, an
einer fur den Unterlassungsanspruch wesentlichen Wiederholungsgefahr. Gegenulber der Zweitbeklagten, als einer
auBerhalb des Vertragsnexus stehenden dritten Person, kénnte der Kldgerin nur im Falle eines rechtlich zu
miRbilligenden Eingriffes in das von der Erstbeklagten der Kldgerin vertraglich zugestandene Verbotsrecht ein
Unterlassungsanspruch zustehen. Verbotsrechte brauche ein Dritter aber nach wertungsgerechter, im speziellen Falle
am 8§ 12 Abs 3 MRG ausgerichteter Interessenabwagung in Auslibung seiner privatautonomen Rechtsgestaltung 'nicht
zu achten'.

Die Klagerin ficht das abandernde Berufungsurteil unter Geltendmachung des Anfechtungsgrundes nach§ 503 Abs 1 Z
4 ZPO mit einem auf Wiederherstellung des erstinstanzlichen Teilurteiles gerichteten Abanderungsantrag an.

Die Beklagten streben die Bestatigung der angefochtenen Entscheidung an.
Rechtliche Beurteilung

Nach dem Bewertungsausspruch des Berufungsgerichtes hdngt die Zul3ssigkeit der Revision vom Vorliegen der
Voraussetzungen nach§ 502 Abs 4 Z 1 ZPO ab und die Revisionswerberin ist auf die Geltendmachung von
Anfechtungsgriinden gemal3 § 503 Abs 2 ZPO beschrankt.

Die angefochtene Rechtsmittelentscheidung hing nicht von der Lésung einer nach der genannten Gesetzesstelle
qualifizierten Frage des materiellen oder Verfahrensrechtes ab:

Gegen die grundsatzliche Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes auf das zwischen der Klagerin und der Erstbeklagten
im Sinne der Vertragsurkunde vom 28.September 1982 begriindete Nutzungsverhaltnis Uber die dort nur offenkundig
unrichtig als Wohnung bezeichneten Geschaftsraume gemal § 1 Abs 1 MRG, aber auch gegen die Annahme, es seien
alle Voraussetzungen des gesetzlichen Tatbestandes nach § 12 Abs 3 MRG erflllt, sowie gegen die zutreffende
Beurteilung des Berufungsgerichtes, dal3 die Ausnahmeregelung des § 12 Abs 4 MRG - daR die Klagerin ihre Tatigkeit
auf einen beschrankten Personenkreis im Sinne des § 8 Abs 2 Z 1 und 2 WGG eingeschrankt hatte, hat sie im Gbrigen in
erster Instanz nicht einmal behauptet, dies wurde auch nicht festgestellt - nicht auf den im § 12 Abs 3 MRG geregelten
Fall des gesetzlichen Eintrittes eines Unternehmenserwerbers anstelle des Veraul3erers in ein den Regelungen des
Mietrechtsgesetzes unterliegendes Geschaftsraumnutzungsverhaltnis ausgedehnt werden darf, fehlt es in der Revision
an jeder Ausfuhrung.

Die Frage nach der Abdingbarkeit oder des zwingenden Charakters des§ 12 Abs 3 MRG (vgl. dazu etwa Fenyves in
HBzMRG 269 ff., 324 f; Schauer JBI 1985, 257 ff., 259; Zingher O)JZ 1982, 113 ff, 118) ist aber deshalb nicht
streitentscheidend, weil eine Abrede, die dem Eintritt der Rechtsfolgen des § 12 Abs 3 MRG entgegengehalten werden
konnte, nach dem festgestellten Sachverhalt zwischen der Klagerin und der Erstbeklagten nicht als
zustandegekommen anzusehen ist. Die Klagerin hat zur Abfassung der Urkunde Uber den mit der Erstbeklagten
geschlossenen Geschaftsraumnutzungsvertrag einen mehrseitigen formularméaRigen Vordruck verwendet, der auf
Nutzungsvertrage fir Wohnungen abgestimmt ist und in seinem § 14 die oben zitierten Regelungen enthalt. Diese sind
derart spezifisch auf die Wohnraumnutzung und die dazu erlassenen gesetzlichen Vorschriften abgestellt, daf3 auch
nur eine denkmogliche Teilanwendbarkeit dieser Regelung auf den konkreten Vertragsfall einer
Geschéaftsraumnutzung flir eine Vertragspartei in der Lage der Erstbeklagten nicht mit einer fir den
rechtsgeschaftlichen Verkehr erforderlichen Eindeutigkeit erkennbar war. Ein Gberlassungsverbot ist daher schon nach
den Grundsatzen der Rechtsgeschaftslehre zwischen der Klagerin und der Erstbeklagten nicht wirksam vereinbart
worden. Aus dieser Uberlegung erlbrigt sich jede weitere Untersuchung dariber, ob ein wirksam vereinbartes Verbot
den Eintritt der an die Erfullung des gesetzlichen Tatbestandes nach § 12 Abs 3 MRG geknupften Rechtsfolgen
auszuschlieBen vermocht hatte. Ist aber kraft§ 12 Abs 3 MRG die Zweitbeklagte in die Vertragsstellung der
Erstbeklagten eingetreten, kann sich der vertragliche Unterlassungsanspruch nicht mehr gegen die Erstbeklagte
richten, wahrend dem gegen die Zweitbeklagte erhobenen Unterlassungsanspruch die auf sie Ubergegangenen Rechte
aus dem Nutzungsvertrag entgegenstehen.

Aus diesen Erwagungen war die Entscheidung nicht von der Abdingbarkeit oder dem zwingenden Charakter dess 12
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Abs 3 MRG oder der Losung einer anderen nach8 502 Abs 4 Z 1 ZPO qualifizierten Rechtsfrage abhangig. Das macht
die Revision unzuldssig (8 508 a Abs 1 ZPO). Sie war aus diesem Grunde zurlckzuweisen. Die Revisionsgegner haben
auf diesen Zurtckweisungsgrund nicht hingewiesen. lhre Revisionsbeantwortung kann daher nicht als zur
zweckentsprechenden Rechtsverteidigung notwendig angesehen werden, sodall den Beklagten ein Ersatz fur die
Kosten dieses Schriftsatzes nicht gebuhrt.
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