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Inhalt : Die Frage, ob die | nbestandgabe von GeschAsftsr Asumlichkeiten/GeschAxsftsflAachen in einem
Einkaufszentrum als Unter nehmenspacht oder GeschAxftsraummiete zu qualifizieren ist, hat aus
verschiedenen GrAYanden fAYar beide Vertragspartner groA 2e Bedeutung. WAchrend ein MietverhAzltnis auf
unbestimmte Zeit den KAYundigungsbeschrAznkungen des Mietrechtsgesetzes (A§ 30ff MRG) unterliegt und
daher aus Bestandgebersicht regelmArA2ig der Abschluss eines befristeten MietverhAxltnisses, das wegen des
Schriftformgebots (A§ 29 MRG) der schriftlichen Beurkundung mit entsprechenden GebAYshrenfol gen bedarf,
angestrebt wird, ermAfglicht ein Pachtvertrag eine 4?7 oftmals von beiden Vertragsteilen gewAYinschte -

grATA 2ere FlexibilitAst bei der inhaltlichen Ausgestaltung des BestandverhAoltnisses und kann auch zur
Milderung der bei groA?en GeschAaftsfl Aachen und hohen Bestandzinsen oftmals gravierenden, regel mA=A 2ig
vom Bestandnehmer zu tragenden GebAYVshrenbel astung beitragen. Die Abgrenzung dieser beiden Vertragstypen
beschAxftigt seit Jahrzehnten die rechtswissenschaftliche Literatur und die Gerichte. Die umfangreiche
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs (OGH) und all die von diesem dazu entwickelten StehsAxrtze haben
wenig zur Rechtssicherheit beigetragen, ja durch den gebetsmAYihlenartigen Hinweis, wonach esimmer auf die
Gesamtheit der UmstAande des Einzelfalls ankommt, die Verunsicherung der Vertragsverfasser nur
verschAzrft. Ob GebrauchsAY.berlassung AVdberwiegt und damit GeschArftsraummiete vorliegt oder ob der
Nutzung einer Erwerbsgelegenheit die grAfA 2ere wirtschaftliche Bedeutung zukommt und die
Vertragsbeziehung daher als Unternehmenspacht einzuordnen ist, kann meist nicht mit der in Wahrheit fAYur
beide Vertragspartner so wichtigen Vorhersehbarkeit festgestellt werden. Ein aktueller Beschluss des OGH (7 Ob
68/25p), mit dem eine auA 2erordentliche Revision als unzul Aassig zurAY.ckgewiesen und die vom
Berufungsgericht vorgenommene Qualifikation eines konkreten Bestandvertrages als Unternehmenspacht
bestAxtigt wurde, liefert hoffentlich einen Beitrag, um kAYnftig die Abgrenzung der beiden Vertragstypen zu
erleichtern. Im konkreten Fall wurde ein bestehendes Einkaufszentrum erweitert und einim
Erweiterungsbereich gelegenes GeschAxftsokal im Edelrohbau dem Bestandnehmer AYbergeben. Mit diesem
wurde eine Betriebspflicht sowie ein umsatzabhAengiger Bestandzins vereinbart. |n Zusammenschau mit
einem hohen Werbeetat und einer ausgepr Aogten, A¥ber die eines gewAfhnlichen Einkaufszentrums
hinausgehenden Infrastruktur 8??in Form einer Kinderunterhaltungseinrichtung, regelmAoA ?ig stattfindender
Veranstaltungen, der Existenz von Sonnenterrassen und eines eigens durch die Bestandgeberin finanzierten

StraA ?enbahnterminal s sowie die Bereitstellung von fAYur den effizienten Betrieb der Bestandnehmer
nAY4zlichen Informationen 22 rechtfertigten all diese Elemente die Qualifikation der Vertragsbeziehung als
Unter nehmenspacht. Der EntscheidungsbegrAY.ndung ist weiters zu entnehmen, dass die aufgrund der
unmittelbaren Verbindung mit dem schon vorhandenen Einkaufszentrum bestehende M Afglichkeit, am ber eits
vor handenen Kundenstock im etablierten Einkaufszentrum zu partizipieren, ebenfalls zur Qualifikation der
V ertragsbeziehung al's Unternehmenspacht beigetragen hat.
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