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Regeste
Art. 253 und 275 OR. Abgrenzung Mietvertrag - Pachtvertrag. | OR (Obligationenrecht)

Volltext
Luzern Kantonsgericht sonstige 06.09.2000 11 99 133 (2000 I Nr. 21)
Art. 253 und 275 OR. Abgrenzung Mietvertrag - Pachtvertrag. | OR (Obligationenrecht)

Rechtsprechung Luzern Instanz: Obergericht Abteilung: I. Kammer Rechtsgebiet: OR
(Obligationenrecht) Entscheiddatum: 06.09.2000 Fallnummer: 11 99 133 LGVE: 2000 | Nr.
21 Leitsatz: Art. 253 und 275 OR. Abgrenzung Mietvertrag - Pachtvertrag. Rechtskraft:
Diese Entscheidung ist rechtskréftig. Entscheid: In einem Prozess betreffend Beseitigung
von Bauméngeln stellte sich die Rechtsfrage, wie das Vertragsverhéltnis zur Uberlassung
eines Hotel-Restaurants mit allen dazugehérenden Réaumlichkeiten und dem gesamten
Gross- und Kleininventar zum Weiterbetrieb zu qualifizieren sei. Aus den Erwagungen:
Streitig ist die Natur des zwischen den Parteien bestehenden Vertragsverhatnisses. Die
Kl&gerin geht von einem Mietvertrag (Art. 253 ff. OR), die Beklagte von einem
Pachtvertrag (Art. 275 ff. OR) aus. Die Kl&gerin berief sich in erster Instanz vorerst auf die
Bestimmungen des Mietvertrages und spater auf diejenigen des Pachtvertrages. In der
Appellationsbegrindung behauptete sie wieder, esliege ein Mietvertrag vor. Diese
Argumentation ist zwar widerspruchlich, schadet aber der Klagerin nicht, da der Richter das
Recht von Amtes wegen anzuwenden hat (8 99 Abs. 1 ZPO) und er daher nicht an die
Rechtsauffassung der Parteien gebunden ist. Eben-so wenig kann eine Partel die andere auf
einer einmal im Prozess bereits gedusserten Rechtsauffassung behaften. Beim Pachtvertrag
Uberl8sst der Verpachter dem Pachter eine nutzbare Sache oder ein nutzbares Recht zum
Gebrauch und zum Bezug der Friichte oder der Ertrégnisse (Art. 275 Abs. 1 OR). Dem
Mieter steht dagegen nur der blosse Gebrauch der ihm tberlassenen Sache zu (Art. 253
OR). Vertragsverhatnisse, welche die Uberlassung von Raumlichkeiten zu geschaftlichen
Zwecken gegen Entgelt betreffen, stehen vielfach auf der Grenze zwischen Miete und
Pacht. Will der Ubernehmer mit und in diesen R&aumen zu Ertréagnissen gelangen und sind
diese vor allem auf seine Tatigkeit und nicht den blossen Gebrauch der Sache
zurckzufihren, liegt nach herrschender Lehre und Rechtsprechung Miete vor, selbst wenn
die Einrichtungen der Raumlichkeiten mitvermietet werden. Wird hingegen mit den
Raumen das darin betriebene Geschéft samt seinen Geschéaftsbeziehungen Uberlassen, so
handelt es sich um eine Pacht, da sich in diesem Fall der Vertrag auf eine Gesamtheit
nutzbarer Rechte bezieht (BGE 103 11 252 f. E. 2a, BGE 93 |1 456 f., mit Verweisen; Higi,
Zurcher Komm., N 143 ff. Vorb. zu Art. 253-274g OR). Auch ein Hotel-Restaurant kann
somit Gegenstand eines Pachtvertrags sein, insbesondere wenn ein bereits bestehender,
nicht geschlossener Betrieb mit dem gesamten Inventar Vertragsobjekt bildet, der
Ubernehmer zur Weiterfiinrung des Be-triebs und zur Erhaltung seines ertragsfahigen



Zustandes verpflichtet ist, die vom Betrieb er-forderten Unkosten dem Ubernehmer
obliegen und sich der Pachtzins ganz oder teilweise nach der Hohe des Umsatzes bestimmt
(vgl. Schmid, Zircher Komm., N 6 Vorb. zu Art. 253-304 aOR; Reymond, SPR VI1/1, S.
259; SJZ 68/1972 S. 222 Nr. 102; BGE 48 11 249 ff.). Die rechtliche Qualifikation ist immer
nach den Umstanden des Einzelfalles vorzunehmen. Massgebend ist der Ubereinstimmende
wirkliche Wille der Parteien und nicht die allenfalls unrichtige Vertragsbezeichnung (Art.
18 Abs. 1 OR; Straub, Der gastgewerbliche Mietvertrag, Zirich 1988, N 121). Die Klagerin
ubernahm von der X. AG das Hotel-Restaurant Y. mit allen Raumlichkeiten
(eingeschlossen Treppenhaus und Lift) und dem gesamten Gross- und Kleininventar; die H.
AG garantierte im Vertrag vom 1. Marz 1993 ausdrticklich und mit Verzicht auf ein
Retentionsrecht die uneingeschrankte Beniitzung des Inventars. Ziffer 2.1 des Vertrags
statuiert die Pflicht der Kl&agerin zum Weiterbetrieb des Hotels und Restaurants sowie die
Pflicht, die Wirtschaftsrdume wahrend der behordlich bewilligten Stunden offen zu halten;
Abweichungen wie Wirtesonntag und Betriebsferien bedirfen der schriftlichen
Zustimmung der Vertragspartnerin. Die Klagerin ist verpflichtet, das V ertragsobj ekt
ausschliesslich zum vertraglichen Zweck und unter Beachtung aller wirtschaftspolizeilicher
Vorschriften und behordlicher Anordnungen zu gebrauchen und fir eine nachhaltige
Ertragslage zu sorgen. Sie tragt alle Nebenkosten (eingeschlossen Unterhalts- und
Servicekosten z.B. fur die Liftanlage, die Brandmeldeanlage, die Beltftungsanlage), die
betriebsnotwendigen Kosten (z.B. Telefon und TV), wie auch alle staatlichen Gebuhren und
Abgaben im Zusammenhang mit dem Hotel- und Restaurantbetrieb. Die Kl&gerin hatte den
Liefervertrag mit einer Brauerei und einer Automatenaufstellerin sowie samtliche
Arbeitsvertrage zu tbernehmen. Nebst diesen ausdriicklichen Vertragsiibernahmen gingen
auch weitere Geschéftsbeziehungen auf die Klagerin Gber. Schon im erstinstanzlichen
Verfahren blieb unbestritten, dass der Ehemann der Kl&gerin Verwaltungsratsprasident der
X. AG war, welche das Hotel-Restaurant Y . vor der Ubernahme durch die Kl&gerin selber
geflhrt hatte, und dass die Kl&gerin daher die geschéftlichen und vertraglichen
Beziehungen kannte und diese Ubernahm bzw. weiterfihrte. Das Entgelt (ohne
Nebenkosten) fiir die Uberlassung des Hotel- und Restaurantbetriebs ist ausschliesslich
umsatzbezogen,; es betragt 10 % des Umsatzes. Die "Vermieterin” ist verpflichtet, das
Vertragsobjekt in betriebsbereitem Zustand zu halten und notwendig werdende
Hauptreparaturen sofort nach Kenntnisnahme auf eigene Kosten ausfiihren zu lassen. Es
wurde somit ein Geschéaft mit vollstandigem Inventar und mit allen Geschéftsbeziehungen
zur Weiterfuhrung des Betriebs und mit der Verpflichtung zur Erhaltung eines
ertrags-fahigen Zustands gegen ein umsatzbezogenes Entgelt Uberlassen. Alle
betriebsnotwendigen Kosten, alle staatlichen Gebiihren und Auslagen wie auch der
gesamte, keine Hauptreparatur darstellende Unterhalt sind von der Kl&gerin zu tragen.
Diese Umstande weisen wohl nicht fir sich allein, jedoch in ihrer Gesamtheit auf einen
Pachtvertrag hin. Hinzu kommt, dass sich der schriftliche Vertrag vom 1. M&rz 1993 in
seiner Formulierung verschiedentlich an die gesetzlichen Formulierungen des Pachtrechts
anlehnt. So entspricht die Pflicht der Kl&gerin zur Erhaltung des ertragsfahigen Zustandes
Art. 283 Abs. 1 OR, die Pflicht der Klagerin zur Tragung der staatlichen Gebuhren und
Abgaben Art. 280 OR und die Pflicht der "Vermieterin” zur Erhaltung des V ertragsobjekts
in betriebsbereitem Zustand und zur unverziglichen Vornahme wéahrend der V ertragsdauer
notwendig werdender Hauptreparaturen Art. 279 OR. Ge-rade auch die Verwendung des fir
das Pachtrecht, nicht aber fir das Mietrecht (vgl. Art. 259 ff. OR) charakteristischen
Ausdrucks "Hauptreparaturen” lasst darauf schliessen, dass die (urspriinglichen)



Vertragsparteien bewusst die Regeln des Pachtrechts vereinbaren wollten. Der Vertrag vom

1. Mérz 1993 ist daher als Pachtvertrag zu qualifizieren. |. Kammer, 6. September 2000 (11
99 133)
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