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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch die Senatsprasidentin Dr. Kalivoda als Vorsitzende sowie die
Hofratinnen und Hofrate Dr. Hollwerth, Dr. E. Solé, Mag. Malesich und MMag. Matzka als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Partei S*****-Aktiengesellschaft, ***** vertreten durch die Fellner Wratzfeld & Partner
Rechtsanwadlte GmbH in Wien, gegen die beklagten Parteien 1. Dr. G***** Fx¥*%* 3|s Masseverwalter im Konkurs Uber
das Vermogen der Z***** GmbH, und 2. B***** Aktiengesellschaft, ***** beide vertreten durch die Dr. Wolfgang
Vanis Rechtsanwalt GmbH in Wien, wegen Feststellung und Unterlassung, Uber die aul3erordentliche Revision der
klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien vom 13. September 2017,
GZ 40 R 104/17s-24, womit das Urteil des Bezirksgerichts Donaustadt vom 3. Marz 2017, GZ 5 C 103/16p-16, berichtigt
mit Beschluss vom 14. Marz 2017, GZ 5 C 103/16p-18, teils bestatigt und teils abgeandert wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird gemaf3 § 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des § 502 Abs 1 ZPO zuriickgewiesen.
Begrindung:

Rechtliche Beurteilung

1.1. Stutzt der Klager das Klagebegehren auf jeden erdenklichen Rechtsgrund, so entbindet ihn eine solche Leerformel
nicht von der Verpflichtung, die rechtserzeugenden Tatsachen vorzubringen (RIS-Justiz RS0037591). Klagegrund ist
namlich das tatsachliche Vorbringen, also die kurze und vollstdndige Angabe der rechtserzeugenden Tatsachen. Das
Gericht hat im Rahmen des geltend gemachten Rechtsgrundes jenen Sachverhalt zu beurteilen, den ihm die Parteien
unterbreiten. Soweit ein bestimmter Rechtsgrund ausdrucklich geltend gemacht wird, ist das Gericht daran gebunden
und darf der Klage nicht aus einem anderen Rechtsgrund stattgeben. Hat sich der Klager hingegen auf keinen
bestimmten Rechtsgrund festgelegt, hat das Gericht den festgestellten Sachverhalt unter Zugrundelegung der
beiderseitigen Behauptungen nach allen rechtlichen Gesichtspunkten zu prifen. MalRgebend fir den
Entscheidungsspielraum des Gerichts sind der vom Klager vorgetragene Sachverhalt und die hiefiir angegebenen
Tatsachen. Eine unrichtige rechtliche Qualifikation wirkt sich dann nicht zum Nachteil des Klagers aus, wenn er alle
anspruchsbegriindenden Tatsachen vorgetragen und unter Beweis gestellt hat (4 Ob 12/02x mwN).

1.2. Das Berufungsgericht vertrat die Auffassung, die Klagerin habe kein Sachvorbringen erstattet, welches die
Beurteilung erlauben wiirde, dass der Erstbeklagte deshalb nicht (mehr) Bestandnehmer sei, weil seine Rechte auf die
Zweitbeklagte Ubergegangen seien. Die daraus abgeleitete Folgerung, eine Klagsstattgebung aus diesem von der
Klagerin sogar (und auch noch in ihrer Revision) ausdricklich bestrittenen Klagsgrund ware im vorliegenden Einzelfall
eine Uberschreitung des Klagebegehrens, ist nicht korrekturbediirftig und begriindet daher nicht die Zulassigkeit der
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Revision.

2.1. Nach 8§ 12a Abs 1 Satz 1 MRG tritt im Fall, dass der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zur Fortfihrung in diesen Raumen verduBBert, der Erwerber des

Unternehmens anstelle des bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhaltnis ein.

2.2. Demgemal ist Voraussetzung des Mietrechtstiibergangs, dass ein lebendes Unternehmen unter Wahrung der
Unternehmensidentitat veraulRert wird und der Erwerber dieses Unternehmen zur Weiterfihrung tbernimmt (9 Ob
4/05m mwN).

Fur die Definition eines Unternehmens in diesem Sinn griff der Oberste Gerichtshof auf die zum Mietengesetz
ergangene Rechtsprechung zurlck. Danach ist als Unternehmen eine selbstandig organisierte Erwerbsgelegenheit zu
verstehen, die neben den Betriebsmitteln unter anderem auch den Standort, der wieder den Kundenstock beeinflusst,
also den sogenannten Goodwill, umfasst. Um von einem lebenden Unternehmen sprechen zu kénnen, ist es weder
erforderlich, dass unbedingt samtliche fir ein solches in Betracht kommenden Erfordernisse gegeben sind, noch dass
eine kaufménnische oder gewerbliche Téatigkeit vorliegt (5 Ob 284/97v mwN). Fir die Ubertragung eines lebenden
Unternehmens ist es wesentlich, dass die ein Unternehmenszubehér bildenden Mietrechte im Zweifel an Bedeutung
gegenlber den ubrigen Unternehmenswerten, insbesondere gegentber den immateriellen Unternehmenswerten
(Goodwill) zurtcktreten (vgl RIS-Justiz RS0010048). Die Identitat des veraufRerten Unternehmens mit dem vom Erwerber
fortgefihrten muss gewahrt bleiben (vgl RIS-Justiz RS0070075). An dieses Erfordernis sind keine strengen
Anforderungen zu stellen, sodass auch die Verlagerung des Schwerpunkts von einer Warengattung auf die andere, der
Vertrieb von Waren anderer Herkunft oder die Anderung der Ausgestaltung des Geschéftslokals nichts am Vorliegen
einer UnternehmensverduBerung iSd 8 12a Abs 1 MRG andert, wenn nach wie vor die Identitdt des Unternehmens
gewahrt bleibt; dies ist dann der Fall, wenn der Erwerber den Standort beibehalt, den Kundenstock Gbernimmt und
den Betrieb mit Waren von (im Wesentlichen) gleicher Art fortfiihrt (9 Ob 4/05m mwnN).

2.3. In der Rechtsprechung wird der Begriff des Unternehmens und dessen Fortbestehens als rechtliche und
wirtschaftliche Einheit (RIS-Justiz

RS0020398 [T1]) - als organisierte Erwerbsgelegenheit mit Allem, was zum Begriff des Goodwill gehort (RIS-Justiz
RS0020398 [T4]) - seit jeher auch zur Abgrenzung von Miete und Pacht § 1091 ABGB) herangezogen: Als
Pachtmerkmale (die nicht alle gleichzeitig erflillt sein missen - RIS-Justiz

RS0020513 [T5]) werden

- neben der Uberlassung von Raumlichkeiten - angesehen, dass auch all das Gberlassen werden muss, was fur den
Betrieb eines in Bestand gegebenen Unternehmens und dessen wirtschaftlichen Fortbestand notwendig ist, somit die
Betriebsmittel wie die Geschaftseinrichtung und das Warenlager, der Kundenstock, das erforderliche Personal und die
Gewerbeberechtigung, sowie die Vereinbarung einer Betriebspflicht (RIS-Justiz

RS0020398, RS0020513 [insb T15]; vgl RS0020338 [T12]), worin sich das wirtschaftliche Interesse des Bestandgebers an
Tatsache und Art der Unternehmensfortfihrung zeigt (vgl RIS-Justiz

RS0020513 [T9, T19]). Bei der Unterscheidung zwischen Geschaftslokalmiete und Unternehmenspacht kommt es
immer auf die Gesamtheit der Umstdnde des Einzelfalls an (RIS-Justiz RS0031183,

RS0020513 [T5]
, R50020338 [T10], RS0020398 [T7, T13]).

2.4. Eine korrekturbedlrftige inhaltliche Fehlbeurteilung der Vorinstanzen, die auf Grundlage der genannten
Rechtsprechung im vorliegenden Einzelfall den Ubergang eines lebenden Unternehmens bejahten, ist nicht erkennbar.

3. Auch die anderen in der Ausfihrung der Revision angesprochenen Fragen reichen nicht Uber die Bedeutung des
vorliegenden Einzelfalls hinaus.

3.1. Ein erheblich nachteiliger Gebrauch vom Mietgegenstand im Sinn des § 1118 erster Fall ABGB (§ 30 Abs 2 Z 3 erster
Fall MRG) liegt vor, wenn durch eine wiederholte, langer wahrende vertragswidrige Benttzung des Bestandobjekts
oder durch eine langere Reihe von Unterlassungen notwendiger Vorkehrungen eine erhebliche Verletzung der
Substanz des Mietgegenstands erfolgte oder auch nur droht (vgl RIS-Justiz RS0020981, RS0067832, RS0068076,
RS0102020), oder wenn durch das nachteilige Verhalten des Mieters wichtige wirtschaftliche oder persdnliche
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Interessen des Vermieters oder der anderen Mieter geschadigt oder gefahrdet werden (vgl RIS-Justiz RS0020940,
RS0021031, RS0070348). Diese Bestimmungen sollen die Moglichkeit fir die Auflésung des Bestandverhaltnisses
bieten, weil das fur sein Weiterbestehen erforderliche Vertrauen weggefallen ist. Grundlage fir einen
Auflésungsanspruch ist ein vertragswidriges Verhalten. Der Mieter muss sich also so verhalten haben, dass er nicht
mehr vertrauenswurdig ist (7 Ob 99/17k; RIS-JustizRS0020867). Ob ein erheblich nachteiliger Gebrauch anzunehmen
ist, hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab (RIS-Justiz RS0021018, RS0068103, RS0113693).

Im vorliegenden Fall wurden geringflgige Adaptierungsarbeiten wenige Tage vor der geplanten
Unternehmensibergabe an die Zweitbeklagte durchgefihrt, hinsichtlich welcher eine Substanzgefdhrdung weder
behauptet wurde noch ersichtlich ist. Die Einschatzung der Vorinstanzen, dass weder dadurch noch durch den
Umstand, dass diese Arbeiten drei Tage vor Ablauf des kartellrechtlichen Durchfiihrungsverbots durchgeftihrt wurden,
ein die Interessen des Vermieters erheblich beeintrachtigender Vertragsauflosungsgrund vorliegt, ist im Einzelfall nicht
zu beanstanden. Nichts anderes gilt fir den Umstand, dass der Erstbeklagte eine Abschlagszahlung

- welche die damalige Vermieterin als weit héhere Forderung in die Parteiengesprache eingefihrt hatte und mit der sie
am zwischen Erstbeklagtem und Zweitbeklagter vereinbarten Unternehmenskaufpreis partizipieren wollte - anbot.

3.2. Nicht korrekturbedurftig ist schlief3lich auch die von den Vorinstanzen vorgenommene Auslegung der
Mietvertragsklausel, wonach die Bestimmungen des MRG analog auf dieses Vertragsverhaltnis anzuwenden sind, dass
dies § 12a MRG einschlieBt, nicht jedoch & 1 MRG Uber den Geltungsbereich dieses Gesetzes.

4. Einer weiteren Begriindung bedarf dieser Beschluss nicht € 510 Abs 3 ZPO).
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