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hat der Achte Senat des Bundesarbeitsgeribhts aufgrund der mindlichen Verhand-
lung vom 18. Mérz 1999 durch den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Ascheid, die
Richter Dr. MUIIer—GIége und Prof. Dr. Mikosch sowie den ehrenamtlichen Richter

Dr. Haible und die ehrenamtliche Richterin Iskra fiir Recht erkannt:

Die Revision der Klagerin gegen das Urteil des Landesarbeits-
gerichts Berlin vom 2. Dezember 1997 - 3 Sa 82/97 und 83/97 -
wird zuriickgewiesen.

Die Klégerin hat die Kosten der Revision zu tragen.

Von Rechts wegen!

Tatbestand:

Die Parteien streiten dartiber, ob das mit der Beklagten zu 1) begriindete Ar-
beitsverhéltnis der Kiagerin aufgrund eines Betriebslibergangs auf die Beklagte zu 2)

Gbergegangen ist.

Die Klagerin war seit dem 6. Januar 1993 als kaufménnische Angestellte bei
der Beklagten zu 1) beschéftigt. Diese befaldte sich im wesentlichen mit dem Handel
und der Instandsetzung von Kraftfahrzeugen. Sie verfiigte dazu unter der Adresse
S inB Gber ein gréfleres Grundstiick mit mehreren

Gebauden.

Ende April 1993 beschlof} die Beklagte zu 1) ihre Auflésung. Sie gab den

bisherigen Geschaftsbetrieb auf und befalte sich im Rahmen der Abwicklung nur
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noch mit der Vermietung, Verwaltung und Instandhaltung ihres Grundbesitzes. ins-
besondere waren zahlreiche Mietvertrage zu betreuen. Die Beklagte zu 1) beschéf-

tigte hierfiir neben der Klagerin zuletzt noch vier weitere Arbeitnehmer.

Am 3. November 1995 kam zwischen der Beklagten zu 1) und der Beklagten
zu 2) unter Mitwirkﬁng der Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgaben
(im folgenden: BvS) eine Vereinbarung zur Ubertragung des Eigentums an be-
stimmten Flurstiicken der Objektadresse S an die Beklagte zu 2) zu-
stande. Grundlage der Vereinbarung waren die §§ 2 Abs. 1 Satz 6, 7 Abs. 4 Satz 2
Vermégenszuordnungsgesetz (VZOG). Die Vertragsparteien erklarten tibereinstim-
mend, da das Eigentum an dem Grundbesitz per Vermégenszuordnungsbescheid
auf die Beklagte zu 2) Gbértragen werde. Der Besitz einschlieilich der Nutzen, La-
sten und Gefahren aller Art sollte mit Wirkung zum 1. Februar 1996 auf die Beklagte

zu 2) Gbergehen.

Mit Schreiben vom 6. Dezember 1995 beauftragte die Beklagte zu 2) die
BBT Treuhandstelle des Verbandes Berliner und Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen GmbH (im folgenden: BBT) mit der Verwaltung des Objekts S
ab dem 1. Februar 1996; dies teilte sie der Beklagten zu 1) unter dem
30. November 1995 mit. Die BBT ist eine der Verwaltungsgeselischaften, die tiber-

tragene Liegenschatften fiir die Beklagte zu 2) verwalten.

Die Beklagte zu 1) kiindigte das Arbeitsverhaltnis der Klagerin am 1. Februar
1996 zum 29. Februar 1996, am 20. Februar 1996 zum 31. Marz 1996 und zuletzt
mit Schreiben vom 28. Méarz 1996 zum 30. April 1996. Die Beklagte zu 1) und die
Klagerin schlossen dann fir die Zeit vom 1. Mai 1996 bis 30. Juni 1996 einen beffi-

steten Arbeitsvertrag, wonach die Klégerin bis zum 31. Mai 1996 insbesondere das
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Mietinkasso fiir das Grundstiick S durchzuftihren und anschliefend die

Abrechnungen gegeniiber der BBT und dem Bezirksamt zu erstellen hatte.

Eine Ubergabe des Objekts erfolgte zunéchst ebensowenig wie eine Ande-
rung bei der Verwaltung. Die Beklagte zu 1).erk|érte deshalb die Riicknahme der
Kdndigungen vom 1. Februar 1996 und vom 20. Februar 1996. Der Beklagten zu 2)
flossen ab Februar 1996 die Mieteinnahmen aus den bestehenden Vertragen zu. Am
20. Marz 1996 erlieR die BvS hinsichtlich der in der Vereinbarung vom 3 November
1995 bezeichneten Flurstiicke Vermdgenszuordnungsbescheide, mit denen sie gem.
§ 2 Abs. 1 Satz 6 VZOG riickwirkend zum 31. Dezember 1995 die Eigentumsiiber-
tragung zugunsten der Beklagten zu 2) feststellte. Erst am 26. April 1996 Gbernahm
die BBT die Vewvalturig des Objekts, indem die Beklagte zu 1) ihr die entsprechen-
den Unterlagen (Ordner (iber Mietvertrage und sonstige Vertrage, Grundsteuerbe-
scheide, Revisionsnachweise, Entsorgungsnachweise und Liegenschaften) Gbergab.
Ab dem 1. Mai 1996 trat die BBT als fiir die Beklagte zu 2) tatige Verwalterin des
Grundstiicks auf. Eine Bewerbung der Klagerin bei der BBT im Juni 1996 blieb er-

folglos.

Die Klagerin hat die Auffassung vertreten, die Kiindigungen seien gem.
§ 613 a Abs. 4 BGB unwirksam. Das Arbeitsverhéltnis bestehe mit der Beklagten
zu 2) fort. Der Betrieb oder Teilbetrieb ,Verwaltung des Grundstiicks S “
sei zum 1. Februar 1996 auf die Beklagte zu 2) (ibergegangen. Diese habe mit dem
Erwerb der Nutzen und Lasten des Grundstiicks ab dem 1. Februar 1996 die Mog-
lichkeit gehabt, den Betriebszweck unverandert fortzufithren. Nicht entscheidend sei,
daf sie die Verwaltung des Grundstiicks nicht selbst wahrgenommen, sondern zu-
néchst weiterhin der Beklagten zu 1) {iberlassen und spéater unmittelbar der BBT
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Ubertragen habe. Die Beklagte zu 2) hatte jederzeit die Herausgabe der Betriebs-
mittel, insbesondere der Mietunterlagen, verlangen kdnnen. Das Rechtsgeschaft lie-
ge in der Vereinbarung vom 3. November 1995. Die Zuweisungsbescheide hitten
nur feststellende Wirkung. Unerheblich sei, daf® die Beklagte zu 1) die Grundstiicks-
verwaltung nur im Rahmen ihrer Liquidation betrieben habe. Die Ubertragung der
Verwaltung auf die BBT stelle keinen weiteren Betriebsiibergang, sondern eine blo-

Re Aufgabenverlagerung dar.

Die Klégerin hat, nachdem sie der Riicknahme der Kiindigung vom

1. Februar 1996 zugestimmt hat, beantragt

festzustellen, dafl ihr Arbeitsverhaltnis mit der Beklagten zu 1)
weder durch deren Kiindigung vom 20. Februar 1996 zum

31. Mérz 1996 noch durch deren Kiindigung vom 28. Méarz
1996 zum 30. April 1996 aufgelst worden sei, sondern unge-
kiindigt mit der Beklagten zu 2) fortbestehe.

Die Beklagten haben beantragt, die Klage abzuweisen. Sie haben geltend
gemacht, die Voraussetzungen eines Betriebsilibergangs l&gen nicht vor. Die Be-
klagte zu 2) hat vorgetragen, ein Betrieb oder Betriebsteil ,Verwaltung und Instand-
haltung des Grundstiicks S “ sei zu keinem Zeitpunkt auf sie Gberge-
gangen. Die Beklagte zu 1) habe sich noch bis zum 30. Juni 1996 mit der Grund-
sticksverwaltung befaldt. Diese sei sodann der BBT {bertragen worden. Deshalb
komme allenfalls ein Betriebsinhaberwechsel von der Beklagten zu 1) auf die BBT in
Betracht. Mit der Ubertragung des Eigentums am Grundstiick gehe jedenfalls nicht
zwangslaufig die Verwaltung in bezug auf die darauf befindlichen Mietobjekte tiber.

Bei der Betrachtungsweise der Klagerin wére sie, die Beklagte zu 2), gezwungen,

die Verwaltung der ihr zugewiesenen Grundstlicke selbst wahrzunehmen.
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Das Arbe}tsgericht hat festgestellt, das Arbeitsverhaltnis sei nicht durch die
Kuindigungen der Beklagten zu 1) aufgeldst worden und habe bis zum 30. April 1996
zur Beklagten zu 2) fortbestanden. Im tbrigen hat es die Klage abgewiesen. Gegen
dieses Urteil haben die Klagerin und die Beklagte zu 2) Berufung eingelegt. Das
Landesarbeitsgericht hat die Berufung der Klagerin zurtickgewiesen. Auf die Beru-
fung der Beklagten zu 2) hat es die auf Feststellung des Fortbestands des Arbeits-
verhéltnisseé mit der Beklagten zu 2) gerichtete Klage insgesamt abgewiesen. Mit’
der vom Landesarbeitsgericht zugelassenen Revision hélt die Klagerin an ihrem

Feststellungsantrag gegeniber der Beklagten zu 2)in vollem Umfang fest.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist unbegriindet. Das Landesarbeitsgericht hat zutreffend er-
kannt, daR® zwischen der Klagerin und der Beklagten zu 2) kein Arbeitsverhaltnis zu-

stande gekommen ist.

I Das Landesarbeitsgericht hat im wesentlichen ausgefiihrt:

Die Klagerin sei in einer wirtschaftlichen Einheit ,Verwaltung und Instand-
haltung der vermieteten Geb&ude" tatig gewesen. Diese Einheit sei trotz Eigentums-
erwerbs am Grundstiick nicht auf die Beklagte zu 2) ibergegangen. Die Beklagte
zu 2) habe von der Beklagten zu 1) keine fur die Fortfihrung der Verwaltung und
Instandhaltung der vermieteten Gebaude notwendigen und wesentlichen Betriebs-
mittel ibernommen. Dies gelte ebenso fiir das Personal, namlich die noch vorhan-
denen funf Arbeitnehmer. Die Beklagte zu 2) sei zwar in die Mietvertrage eingetre-

ten, habe sich aber zu keinem Zeitpunkt mit der vertragsrechtlichen Betreuung der
-7-
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Mietverhéltnisse befaltt. Vielmehr habe die Beklagte zu 1) die Aufgabe der Verwal-
tung mit Duldung der Beklagten zu 2n) und der BBT auch nach dem 1. Februar 1996
weiterhin wahrgenommen; sie habe zumindest bis zur Ubergabe der Verwaltungs-
unterlagen an die BBT Uber die wirtschaftliche Einheit verfagt. Die Absicht, diese der
Beklagten zu 2) bzw. der BBT zum 1. Februar 1996 zu Ubertragen, sei nicht realisiert
worden. Die bloRe Ubertragung des Eigentums an dem Grundstlick habe nicht zwin-
gend einen éetriebsﬁbergang zur Folge. Belasse der'Grundstiickserwerber die Ver-
waltung dem bisherigen Eigentlimer oder einem Dritten, finde ein Betriebslibergang
auf den neuen Eigentiimer nicht statt. Die Beklagte zu 1) habe die Verwaltung mit
eigenem Personal und mit eigenen, ihr belassenen Betriebsmitteln im Rahmen der
von ihr selbst errichteten und genutzten Organisation weitergefiihrt. Die Betriebsfiih-
rung gehe nicht allein deswegen auf den Grundstiickseigentiimer Giber, weil sie in

dessen Auftrag und nach dessen Weisungen erfolge.

Ein Betriebslibergang auf die Beklagte zu 2) sei auch nicht spater im Zu-
sammenhang mit der Ubergabe der Verwaltungsunterlagen an die BBT eingetreten.
Auf die Beklagte zu 2) seien auch hier keine fir den Verwaltungsbetrieb wesentli-
chen Betriebsmittel ibergegangen, die Beklagte zu 2) habe keinen mit Grundstiicks-
verwaltung befaliten Arbeitnehmer der Beklagten zﬁ 1) weiterbeschéftigt. Daran an-
dere nichts die Tatsache, dal} die BBT die Verwaltung im Namen der Beklagten
zu 2) durchftihre. Denn das geschehe mit Hilfe eigenen Personals, mit eigenen Be-

triebsmitteln und in einer von ihr selbst geschaffenen Betriebsorganisation.

il. Diese Ausfiihrungen halten der revisionsgerichtlichen Uberpriifung stand.
Das Landesarbeitsgericht hat einen Betriebsiibergang auf die Beklagte zu 2) in An-

wendung der neueren Senatsrechtsprechung zu § 613 a BGB rechtsfehlerfrei ver-
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neint. Eine sonstige Grundlage fiir den Bestand eines Arbeitsverhéltnisses zwischen
der Klagerin und der Beklagten zu 2) ist nicht ersichtlich und wird von der Klagerin

auch nicht geltend gemacht.

1. Ein Betriebslibergang setzt die Wahrung der Identitat der betreffenden wirt-
schaftlichen Einheit voraus. Der Begriff Einheit bezieht sich auf eine organisierte Ge-
samtheit von Personen und Sachen zur auf Dauer angelegten Ausiibung einer wirt-
schaftlichen Tatigkeit mit eigener Zielsetzung. Bei der Priifung, ob eine Einheit Gber-
gegangen ist, missen s&mtliche den betreffenden Vorgang kennzeichnenden Tatsa-
chen bertcksichtigt werden. Dazu gehdren als Teilaspekte der Gesamtwiirdigung
namentlich die Art des betreffenden Unternehmens oder Betriebes, der etwaige
Ubergang der materiéllen Betriebsmittel wie Gebaude und bewegliche Giter, der
Wert der immateriellen Aktiva im Zeitpunkt des Ubergangs, die etwaige Ubernahme
der Hauptbelegschaft, der etwaige Ubergang der Kundschaft sowie der Grad der
Annlichkeit zwischen den vor und nach dem Ubergang verrichteten Téatigkeiten und
die Dauer einer eventuellen Unterbrechung dieser Tatigkeit. Eine Einheit darf aller-
dings nicht als bloRe Tatigkeit verstanden werden. Die Identitat der Einheit ergibt
sich auch aus den anderen Merkmalen wie ihrem Personal, ihren Fihrungskréften,
ihrer Arbeitsorganisation, ihren Betriebsmethoden und gegebenenfalls den ihr zur
Verfugung stehenden Betriebsmitteln (stdndige Rechtsprechung des Senats im An-
schluf} an das Urteil des EuGH vom 11. M&rz 1997 - Rs C - 13/95 - EuGHE | 1997,
1259 = AP Nr. 14 zu EWG-Richtlinie Nr. 77/187 [Ayse Siizen]; vgl. Senatsurteil vom
24. April 1997 - 8 AZR 848/94 - n.v., zu ll 2 b der Grlinde; Senatsurteil vom

11. Dezember 1997 - 8 AZR 426/94 - AP Nr. 171 zu § 613 a BGB, zu B | der Griin-

de, auch zur Veréffentlichung in der Amtlichen Sammlung vorgesehen).
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In Branchen, in denen es im wesentlichen auf die menschliche Arbeitskraft
ankommt, kann eine Gesamtheit von Arbeitnehmern, die durch eine gemeinsame
Tatigkeit dauerhaft verbunden ist, eine wirtschaftliche Einheit darstellen. Die Wah-
rung von deren ldentitat ist anzunehmen, wenn der neue Betriebsinhaber nicht nur
die betreffende Tatigkeit weiterflhrt, sondern auch einen nach Zahl und Sachkunde
wesentlichen Teil des Personals ibernimmt, das sein Vorgénger gezielt bei dieser
Tatigkeit einéesetzt hatte. Hingegen stellt die bloRe Fortfithrung der Tatigkeit durch
einen Auftragnehmer (Funktionsnachfolge) keinen Betriebsiibergang dar. Es héngt
von der Struktur eines Betriebes oder Betriebsteils ab, welcher nach Zahl und Sach-
kunde zu bestimmende Teil der Belegschaft ‘ﬁbemommen werden muf3, um von der
Ubernahme einer bestehenden Arbeitsorganisation ausgehen zu kénnen. Haben die
Arbeitnehmer einen geringen Qualifikationsgrad, mu} eine hohe Anzahl von ihnen
beschaftigt werden, um auf einen Fortbestand der vom Konkurrenten geschaffenen
Arbeitsorganisation schlieen zu kdénnen. Ist ein Betrieb starker durch das Spezial-
wissen und die Qualifikation der Arbeitnehmer gepragt, kann neben anderen Kriteri-
en ausreichen, daf wegen ihrer Sachkunde wesentliche Teile der Belegschaft tber-
nommen werden (BAG Urteil vom 11. Dezember 1997 - 8 AZR 729/96 - AP Nr. 172
zu § 613 a BGB, zu B | 2 b der Grlinde, auch zur Veréffentlichung in der Amtlichen

Sammlung vorgesehen).

2. Bei Anwendung dieser Grundséatze liegt entgegen der Auffassung der Klage-

rin ein Betriebslibergang auf die Beklagte zu 2) nicht vor.

a) Nach den unangefochtenen Feststellungen des Landesarbeitsgerichts be-

falte sich die Beklagte zu 1) seit Ende April 1993 nur noch mit der Vermietung, Ver-
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waltung und Instandhaltung ihres Grundbesitzes S . Sie beschiftigte
hierfir einschlieilich der Klagerin funf Arbeitnehmer. Die Voraussetzungen des Be-
triebsbegriffs sind erfillt, auch wenn die betriebliche Tatigkeit im Rahmen einer Li-

quidation erfolgte. Die Klagerin war in diesem Betrieb tatig.
b) Der Betrieb ist nicht auf die Beklagte zu 2) ibergegangen.

aa) Die Beklagte zu 2) hat die betriebliche Tatigkeit unstreitig nicht fortgefiihrt,
Die Grundstiicksverwaltung und die damit zusammenhangenden Tatigkeiten sind
nach dem 1. Februar 1996 zunachst unveréndert von der Beklagten zu 1) fortgesetzt

worden und dann unmittelbar auf eine Verwaltungsgesellschaft ibergegangen.

bb) Die Beklagte zu 2) hat die betriebliche Organisation der Beklagten zu 1)
nicht tbernommen. Bei der hier zu beurteilenden Verwaltungstétigkeit steht die
menschliche Arbeitskraft mit einer planmafig organisierten Aufgabenzuweisung und
-erflllung im Vordergrund. Die Beklagte zu 2) hat jedoch keine Arbeitnehmer der

Beklagten zu 1) beschéftigt.

cc) Die Beklagte zu 2) hat keine sachlichen oder immateriellen Betriebsmittel
erworben. Das Grundstick S ist nicht Betriebsmittel, sondern Objekt
der Verwaltung. Deshalb sind Betriebsmittel nicht dadurch Gbergegangen, dai die
Beklagte zu 2) das Eigentum am Grundstiick erworben und ggf. unmittelbaren oder

mittelbaren Besitz daran erlangt hat.

dd) Fur die Annahme eines Betriebsiibergangs reicht es nicht aus, daR es der
Beklagten zu 2) aufgrund des Eigentumserwerbs am Grundstlick méglich gewesen

wire, die Tatigkeit der Verwaltung an sich zu ziehen und die hierflir ma3geblichen
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Unterlagen herauszuverlangen. Denn sie hat von dieser Moglichkeit keinen Ge-
brauch gemacht. Die Méglichkeit, einen Betrieb zu Gbernehmen, ist mit der Be-
triebsiibernahme nicht gleichzusetzen. Deshalb bedarf keiner Entscheidung, ob mit
der Ubernahme der Verwaltungstétigkeit und der Dokumente (ohne Einstellung der
~=Hauptbelegschaft*) tiberhaupt ein Betriebsﬁbergapg oder im wesentlichen nur eine
Funktionsnachfolge verbunden gewesen ware. Die betriebliche Organisation der Be-
klagten zu 1) ist von dieser und gerade nicht von der Beklagten zu 2) fortgefiihrt
worden. Die Beklagte zu 1) ist am 1. Februar 1996 Inhaberin des Betriebs geblieben.

Ob sie den Betrieb spéter stillgelegt hat, kann dahinstehen.

ee) Die Beklagte zu 2)‘ist nicht deshalb Betriebsinhaberin geworden, weil die
Beklagte zu 1) oder jedenfalls die BBT die Verwaltung namens und im Auftrag der
Beklagten zu 2) durchgefiihrt haben. Inhaber eines Betriebs ist, wer die organisato-
risch und personell zusammengefaten Betriebsmittel im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung fuhrt. Das war nach den Feststellungen des Landesarbeitsgerichts
im Streitfalle nicht die Beklagte zu 2). Vielmehr fihrten sowohl die Beklagte zu 1) wie
die BBT eigene Betriebe mit eigenem Personal und eigenen Betriebsmitteln in einer
selbst geschaffenen Betriebsorganisation. Sie fiihrten ihren Betrieb im eigenen Na-
men und auf eigene Rechnung, auch wenn Gegenstand der betrieblichen Tétigkeit
auftragsgebundene Verwaltung in fremdem Namen war. Eigene Betriebstatigkeit
einer ,Verwaltungsgesellschaft” ist geradezu die Interessenwahrnehmung fiir andere
(Vertragsgestaltung, Mietinkasso, Instandhaltung usw.). Diese Tatigkeit kann vom
Eigentum der zu verwaltenden Sachen unabhéngig in einer verselbstandigten Orga-

nisation fiir den (jeweiligen) Eigentiimer wahrgenommen werden.
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M. Die Klagerin hat gem. § 97 Abs. 1 ZPO die Kosten ihrer erfolglosen Revision

zu tragen.

Ascheid Miuller-Glége Mikosch

Haible R. Iskra
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