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@ Veroffentlicht am 16.05.2000

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Hermann K***** QHG, *****,
vertreten durch Dr. Robert Schuler, Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck, gegen die Antragsgegnerin Edith R****%*,
vertreten durch Dr. Johann Paul Cammerlander, Dr. Harald Vill und Dr. Helfried Penz, Rechtsanwalte in 6020 Innsbruck,
wegen Uberpriifung der Zuldssigkeit und Angemessenheit einer Mietzinserhdhung (88 12a, 46a, 37 Abs 1 Z 8 MRG),
Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes Innsbruck vom 21. Janner
2000, GZ 4 R 515/99k-42, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innsbruck vom 17. August 1999, GZ 30 Msch
161/96a-37, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Flofmann, Dr. Baumann,
Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der
Antragstellerin Hermann K***** QHG, ***** vertreten durch Dr. Robert Schuler, Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck,
gegen die Antragsgegnerin Edith R***** vertreten durch Dr. Johann Paul Cammerlander, Dr. Harald Vill und Dr.
Helfried Penz, Rechtsanwélte in 6020 Innsbruck, wegen Uberpriifung der Zulissigkeit und Angemessenheit einer
Mietzinserh6hung (Paragraphen 12 a,, 46a, 37 Absatz eins, Ziffer 8, MRG), Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin
gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes Innsbruck vom 21. Janner 2000, GZ 4 R 515/99k-42, womit der
Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innsbruck vom 17. August 1999, GZ 30 Msch 161/96a-37, bestatigt wurde,
folgenden

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird teilweise Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden in der Weise abgeandert, dass sie einschlieBlich des bestatigten Teils wie

folgt zu lauten haben:

"Der nach MaRgabe der 88 12a Abs 2 und Abs 3,8 46a Abs 1 MRG iVm&8 16 Abs 1 Z 1 MRG angemessene
Hauptmietzins fir das von der Antragstellerin zum Betrieb einer Cafe-Konditorei gemietete Geschaftslokal top 1 im
Haus ***** betragt per 1. 11. 1993 S 11.400,-- monatlich netto wertgesichert auf der Basis des Verbraucherpreisindex
1986."Der nach MaRgabe der Paragraphen 12 a, Absatz 2 und Absatz 3, Paragraph 46 a, Absatz eins, MRG in
Verbindung mit Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, MRG angemessene Hauptmietzins fur das von der
Antragstellerin zum Betrieb einer Cafe-Konditorei gemietete Geschaftslokal top 1 im Haus ***** betragt per 1. 11.
1993 S 11.400,-- monatlich netto wertgesichert auf der Basis des Verbraucherpreisindex 1986.
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Davon hat die Antragstellerin auf Grund der von der Antragsgegnerin mit Schreiben vom 26. 4. 1994 begehrten
"Finfzehntelanhebung" bis Ende 1994 (wie bisher) monatlich S 2.040,--, ab 1. 1. 1995 monatlich S 2.664,-- und ab 1. 1.
eines jeden Folgejahres monatlich zusatzlich ein weiteres Funfzehntel der Differenz zwischen S 2.040,-- und dem

angemessenen monatlichen Hauptmietzins zu zahlen.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, der Antragstellerin binnen 14 Tagen zu Handen ihres Vertreters die mit S 11.666,66
bestimmten anteiligen Sachverstandigengebihren zu ersetzen."

Text

Begrindung:

Zur Vorgeschichte der gegenstandlichen Mietrechtssache kann auf die
zu 5 Ob 109/98k (ecolex 1998, 712 = immolex 1998, 263/167 = EWr
I/12a/47 = RAW 1999, 23 = WoBI 1999, 159/71) ergangene Entscheidung

des erkennenden Senates verwiesen werden. Demnach steht fest, dass durch einen Gesellschafterwechsel bei der
Antragstellerin am 1. 11. 1993 der Mietzins-Anhebungstatbestand des§ 12a Abs 3 MRG verwirklicht wurde. Ein
Schreiben der Antragsgegnerin vom 26. 4. 1994, in dem ab 1. 1. 1995 die "Fiinfzehntelanhebung" des Hauptmietzinses
auf den angemessenen Betrag gefordert wurde, nahm die Antragstellerin zum Anlass, bei der Schlichtungsstelle der
Stadt Innsbruck die Uberpriifung des Mietzinses zu beantragen. Im Zuge dieses Verfahrens forderte dann die
Antragsgegnerin in einem an die Antragstellerin adressierten Schreiben vom 28. 3. 1995 ab 1. 12. 1993 die Anhebung
auf den vollen angemessenen Betrag. Am 20. 9. 1996 wurde das Verfahren gemaf § 40 Abs 2 MRG an das Gericht
abgezogen.des erkennenden Senates verwiesen werden. Demnach steht fest, dass durch einen Gesellschafterwechsel
bei der Antragstellerin am 1. 11. 1993 der Mietzins-Anhebungstatbestand des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG
verwirklicht wurde. Ein Schreiben der Antragsgegnerin vom 26. 4. 1994, in dem ab 1. 1. 1995 die
"Finfzehntelanhebung" des Hauptmietzinses auf den angemessenen Betrag gefordert wurde, nahm die Antragstellerin
zum Anlass, bei der Schlichtungsstelle der Stadt Innsbruck die Uberpriifung des Mietzinses zu beantragen. Im Zuge
dieses Verfahrens forderte dann die Antragsgegnerin in einem an die Antragstellerin adressierten Schreiben vom 28.
3.1995 ab 1. 12. 1993 die Anhebung auf den vollen angemessenen Betrag. Am 20. 9. 1996 wurde das Verfahren gemaR
Paragraph 40, Absatz 2, MRG an das Gericht abgezogen.

Im zweiten Rechtsgang nach der zu5 Ob 109/98k ergangenen Entscheidung war die Hohe des angemessenen
Hauptmietzinses fir das von der Antragstellerin gemietete Geschaftslokal zu ermitteln und - dem Sinn des
Mietzinstberprifungsbegehrens entsprechend - festzustellen, was die Antragstellerin auf Grund der am 1. 11. 1993
eingetretenen gesellschaftlichen Veranderungen zu zahlen hat.

Das Erstgericht stellte fest, dass der fur das verfahrensgegenstandliche Geschaftslokal per 1. 11. 1993 angemessene
Mietzins S 11.400,-- monatlich netto wertgesichert auf der Basis des Verbraucherpreisindex 1986 betragt; das
Rekursgericht bestatigte diesen Sachbeschluss, sprach aus, dass der Wert seines Entscheidungsgegenstandes S
130.000,-- Ubersteigt, und erklarte den Revisionsrekurs fur zuldssig. Letzteres mit der Begrindung, dass noch keine
héchstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage vorliege, ob "durchschnittliche" stadtische Konditorei- und
Restaurantbetriebe, die mit zahlreichen anderen Unternehmen konkurrieren, unter den Begriff des "Nahversorgers"
(im engeren Sinn) fallen. Die Frage stellte sich fur das Rekursgericht deshalb, weil es seiner Meinung nach zusatzlicher
Beweisaufnahmen zur Feststellung des vom Erstgericht angesichts widersprichlicher Sachverstandigengutachten blof3
Uberschlagig nach 8 273 Abs 1 ZPO ermittelten Mietzinses bedurft hatte, wirde man der Antragstellerin die Position
eines privilegierten Nahversorgers im engeren Sinn zubilligen. Sei dies - wie vom Rekursgericht angenommen - nicht
der Fall, kdnne sich die Antragstellerin durch von der Antragsgegnerin unangefochten gelassenen Entscheidung des
Erstgerichtes nicht beschwert erachten, weil sie es verabsaumt habe, iSd einschlagigen Judikatur darzulegen, dass
ihrer Branche besondere soziale RUcksichtnahme gebihrt.Das Erstgericht stellte fest, dass der fur das
verfahrensgegenstandliche Geschéftslokal per 1. 11. 1993 angemessene Mietzins S 11.400,-- monatlich netto
wertgesichert auf der Basis des Verbraucherpreisindex 1986 betragt; das Rekursgericht bestdtigte diesen
Sachbeschluss, sprach aus, dass der Wert seines Entscheidungsgegenstandes S 130.000,-- Ubersteigt, und erklarte den
Revisionsrekurs fur zulassig. Letzteres mit der Begrindung, dass noch keine hdchstgerichtliche Rechtsprechung zur
Frage vorliege, ob "durchschnittliche" stadtische Konditorei- und Restaurantbetriebe, die mit zahlreichen anderen
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Unternehmen konkurrieren, unter den Begriff des "Nahversorgers" (im engeren Sinn) fallen. Die Frage stellte sich far
das Rekursgericht deshalb, weil es seiner Meinung nach zusatzlicher Beweisaufnahmen zur Feststellung des vom
Erstgericht angesichts widersprichlicher Sachverstandigengutachten blo8 Gberschlagig nach Paragraph 273, Absatz
eins, ZPO ermittelten Mietzinses bedurft hatte, wirde man der Antragstellerin die Position eines privilegierten
Nahversorgers im engeren Sinn zubilligen. Sei dies - wie vom Rekursgericht angenommen - nicht der Fall, kénne sich
die Antragstellerin durch von der Antragsgegnerin unangefochten gelassenen Entscheidung des Erstgerichtes nicht
beschwert erachten, weil sie es verabsdaumt habe, iSd einschlagigen Judikatur darzulegen, dass ihrer Branche
besondere soziale Rucksichtnahme gebuhrt.

Im jetzt vorliegenden Revisionsrekurs greift die Antragstellerin die vom Rekursgericht fur die Zulassung des
Rechtsmittels ins Treffen geflihrte Frage auf, daneben rigt sie noch die Rechtsansicht der Vorinstanzen, als
malgeblich fur die Zahlungspflicht der Antragstellerin sei der zum 1. 11. 1993 angemessene Hauptmietzins
festzustellen, obwohl die Antragsgegnerin innerhalb der in § 12a Abs 2 MRG festgesetzten Frist von sechs Monaten nur
die Finfzehntelanhebung verlangt hat. Diese thematischen Einschrankungen lassen es zweckmaRig erscheinen, die
jeweiligen Entscheidungsgrinde der Vorinstanzen bei der Behandlung der Rechtsmittelgrinde wiederzugeben. Der
Revisionsrekursantrag geht dahin, den Sachbeschluss des Rekursgerichtes so abzuandern, dass das
Mietzinserh6hungsbegehren der Antragsgegnerin abgewiesen wird; hilfsweise wurde ein Aufhebungsantrag gestellt.Im
jetzt vorliegenden Revisionsrekurs greift die Antragstellerin die vom Rekursgericht fur die Zulassung des Rechtsmittels
ins Treffen gefihrte Frage auf; daneben rigt sie noch die Rechtsansicht der Vorinstanzen, als maligeblich fir die
Zahlungspflicht der Antragstellerin sei der zum 1. 11. 1993 angemessene Hauptmietzins festzustellen, obwohl die
Antragsgegnerin innerhalb der in Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG festgesetzten Frist von sechs Monaten nur die
FUnfzehntelanhebung verlangt hat. Diese thematischen Einschrankungen lassen es zweckmalig erscheinen, die
jeweiligen Entscheidungsgriinde der Vorinstanzen bei der Behandlung der Rechtsmittelgrinde wiederzugeben. Der
Revisionsrekursantrag geht dahin, den Sachbeschluss des Rekursgerichtes so abzuandern, dass das
Mietzinserh6hungsbegehren der Antragsgegnerin abgewiesen wird; hilfsweise wurde ein Aufhebungsantrag gestellt.

Von der Antragsgegnerin liegt dazu eine Revisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag vor, dem Rechtsmittel der
Antragstellerin nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zuldssig, jedoch nur teilweise berechtigt.

Als unstrittig ist zu unterstellen, dass der vom Erstgericht zum Stichtag 1. 11. 1993 festgestellte angemessene
Hauptmietzins flr das verfahrensgegenstandliche Geschaftslokal unter oder zumindest nicht Gber dem Betrag liegt,
der sich ohne Berlcksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit gemall § 16 Abs 1 Z 1
MRG ergabe. Eine Korrektur dieser Entscheidung konnte sich daher nur daraus ergeben, dass die Art der
Geschaftstatigkeit, wie sie die Antragstellerin ausubt, einen Abschlag rechtfertigt. Hier wiederum blieb das Argument
des Rekursgerichtes unwidersprochen, die Antragstellerin habe nicht dargetan, warum ihrer Branche - falls man sie
nicht zu den privilegierten Nahversorgern im engeren Sinn zahlt - eine besondere soziale Rucksichtnahme gebihren
soll. Das ware aber, wenn der Kreis jener primar schutzwiirdigen Nahversorger verlassen wird, die Sachguter und
Dienstleistungen des taglichen Lebens bereitstellen, Voraussetzung fur die Mal3igung des nach &8 16 Abs 1 Z 1 MRG
angemessenen Hauptmietzinses (SZ 70/74; WoBI 1999, 13/3; WoBI 2000, 37/9 ua). Dem Begehren der
Rechtsmittelwerberin, den von ihr zu zahlenden Hauptmietzins niedriger anzusetzen als er sich fur Angehorige einer
nicht geschitzten Branche ergdbe, konnte daher nur dann stattgegeben werden, wenn man eine Cafe-Konditorei, wie
sie von der Antragstellerin betrieben wird, als Nahversorger im engeren Sinn anerkennt.Als unstrittig ist zu
unterstellen, dass der vom Erstgericht zum Stichtag 1. 11. 1993 festgestellte angemessene Hauptmietzins fur das
verfahrensgegenstandliche Geschaftslokal unter oder zumindest nicht Uber dem Betrag liegt, der sich ohne
Berucksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit gemall Paragraph 16, Absatz eins,
Ziffer eins, MRG ergabe. Eine Korrektur dieser Entscheidung kdnnte sich daher nur daraus ergeben, dass die Art der
Geschaftstatigkeit, wie sie die Antragstellerin ausuibt, einen Abschlag rechtfertigt. Hier wiederum blieb das Argument
des Rekursgerichtes unwidersprochen, die Antragstellerin habe nicht dargetan, warum ihrer Branche - falls man sie
nicht zu den privilegierten Nahversorgern im engeren Sinn zahlt - eine besondere soziale Riucksichtnahme gebihren
soll. Das ware aber, wenn der Kreis jener primar schutzwirdigen Nahversorger verlassen wird, die Sachguter und
Dienstleistungen des taglichen Lebens bereitstellen, Voraussetzung fur die Mal3igung des nach Paragraph 16, Absatz
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eins, Ziffer eins, MRG angemessenen Hauptmietzinses (SZ 70/74; WoBI 1999, 13/3; WoBI 2000, 37/9 ua). Dem Begehren
der Rechtsmittelwerberin, den von ihr zu zahlenden Hauptmietzins niedriger anzusetzen als er sich fur Angehdrige
einer nicht geschitzten Branche ergabe, kdnnte daher nur dann stattgegeben werden, wenn man eine Cafe-

Konditorei, wie sie von der Antragstellerin betrieben wird, als Nahversorger im engeren Sinn anerkennt.

Nach den Feststellungen der Vorinstanzen bietet die Antragstellerin in guter Geschaftslage von Innsbruck -
konkurrenziert von einer Vielzahl gleichartiger Betriebe - Konditorei- und Patisseriewaren auf hohem Qualitatsniveau
sowie Getranke an, und zwar ohne Ruhetag (also auch an Sonntagen) von 7 Uhr morgens bis 19 Uhr bzw 20 Uhr
abends. 1993 erzielte sie einen Nettoerlos von S 3,000.000,--.

Dies - so meint das Rekursgericht - rechtfertige nicht die Annahme, die Antragstellerin sei in einer Branche tatig, bei
der wegen ihrer Nahversorgungsaufgaben die fur die Mietzinsermal3igung geforderte soziale Schutzwurdigkeit iSd
einschlagigen Judikatur (SZ 70/74 ua) zu vermuten ist. Die Antragstellerin erfllle zwar soziale Funktionen, indem sie
sogar an Wochenenden Konditorei- und Patisseriewaren anbietet und als urbane Kommunikationsstatte fungiert, doch
kénne daraus nicht abgeleitet werden, sie sei ein Nahversorger im engeren Sinn. Dass sie - ihren eigenen Angaben
zufolge - die Bevdlkerung "mit Kuchen, Pralinen, Schokoladen und Eis" auch am Wochenende versorge, fuhre nicht
dazu, eine vom Gesetzgeber als schitzenswert anerkannte soziale Aufgabe in den Versorgungsstrukturen des
betreffenden Gebietes zu erfullen, zumal das Warenangebot der Antragstellerin, mag diese auch einen kleinen
Restaurantbetrieb fuhren, nicht unter den Begriff der Sachguter und Dienstleistungen des taglichen Lebens falle,
sondern vielmehr der Befriedigung von (wenn auch von einem grof3en Teil der Bevdlkerung in Anspruch genommenen)
Luxusbedurfnissen diene. Dem gegenuber gelte der Schutz der Mietzinsregelung aber primar den kleingewerblichen
Nahversorgern, als jenen, die Grundbedirfnisse der Bevolkerung abdecken. Diese Voraussetzungen trafen auf eine
durchschnittliche Cafe-Konditorei (noch dazu seit 1995 ohne eigene Erzeugung) selbst unter Zugrundelegung der vom
Erstgericht besonders gewdurdigten Bedeutung als "Kommunikationsstatte" nicht zu. So sehr es auch winschenswert
sei, spezielle Geschaftszweige, die ja den Reiz der innerstadtischen Angebotsvielfalt ausmachen, am Leben zu erhalten,
musse doch darauf geachtet werden, dass daraus nicht generell eine Pflicht einzelner Vermieter zur Erbringung
(gleichheitswidriger) Sonderopfer abgeleitet wird (Dirnbacher in WoBI 1999, 16). Die Schutzwirdigkeit einzelner
Branchen aus sozialen Grinden dirfe nicht zu weit ausgelegt werden; sie sei - dem Zweck des Gesetzes folgend - auf
Nahversorger im engeren Sinn einzuschranken.

Gegen diese Argumente fUhrt die Antragstellerin in ihrem Revisionsrekurs neuerlich ins Treffen, sie sei als
Nahversorgerin im aufgezeigten Sinn anzuerkennen, weil sie durchgehend - auch an Sonntagen - Lebensmittel
verkaufe (wobei Konditoreiwaren, Pralinen, Eis etc keineswegs unter Luxuswaren fielen) und den Bewohnern und
Besuchern der Innenstadt eine Kommunikationsstatte biete. Damit sind jedoch die Uberzeugenden, auch vom
erkennenden Senat gebilligten Rechtsausfiihrungen des Rekursgerichtes nicht zu widerlegen. Sie entsprechen dem
bereits mehrfach judizierten Grundsatz, dass der besondere Schutz der Mietzinsregelung des § 12a Abs 2 MRG, die Art
der im Mietobjekt ausgelbten Geschaftstatigkeit zinsmindernd zu berUcksichtigen, primar jenen kleingewerblichen
Nahversorgern zugedacht ist, die Sachgliter und Dienstleistungen des taglichen Lebens bereitstellen, also
Grundbedurfnisse der Bevolkerung abdecken (SZ 70/74; WoBI 1999, 13/3; WoBI 2000, 37/9 ua). Bei Mietern, die das
Mietobjekt fur die Erfullung dieser besonderen Versorgungsaufgaben nutzen, wird die soziale Schutzwirdigkeit
vermutet, wogegen andere Mieter die besondere Schutzwiirdigkeit ihrer Branche darzulegen haben, um die in § 12a
Abs 2 MRG vorgesehene MaRigung des Mietzinses in Anspruch nehmen zu kdénnen (vgl zu den bereits zitierten
Entscheidungen auch WoBI 1998, 214/130; SZ 71/17; WoBI 1999, 128/58). Dass eine Cafe-Konditorei mit gehobenem
Angebot an SUR- und Backwaren, die am konkreten Standort mit einer Vielzahl anderer gleichartiger Betriebe
konkurriert, nicht zu diesem engen Kreis der Nahversorger im engeren Sinn zahlt, entspricht dem vorgegebenen
Leitbild. Zu bemerken bleibt in diesem Zusammenhang, dass die Beurteilung, ob eine kleingewerbliche
Geschaftstatigkeit der Nahversorgung mit Sachgitern und Dienstleistungen des taglichen Lebens dient und deshalb
besonders schutzwirdig ist, immer auch die Umstande des Einzelfalls zu berUcksichtigen hat. Regionale Unterschiede,
die Ausbreitung branchenibergreifender Geschaftstatigkeiten etc zwingen dazu, den Gerichten auch in der Frage, ob
die vom Mieter im Mietobjekt ausgelibte Geschaftstatigkeit der Nahversorgung im engeren Sinn zuzurechnen ist, einen
Beurteilungsspielraum einzuraumen, der die Moglichkeit einer Anrufung des Obersten Gerichtshofes gemali § 37 Abs
3Z 16 MRG iVm § 528 Abs 1 ZPO auf die Korrektur grober Beurteilungsfehler einschranktGegen diese Argumente
fUhrt die Antragstellerin in ihrem Revisionsrekurs neuerlich ins Treffen, sie sei als Nahversorgerin im aufgezeigten Sinn
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anzuerkennen, weil sie durchgehend - auch an Sonntagen - Lebensmittel verkaufe (wobei Konditoreiwaren, Pralinen,
Eis etc keineswegs unter Luxuswaren fielen) und den Bewohnern und Besuchern der Innenstadt eine
Kommunikationsstatte biete. Damit sind jedoch die Uberzeugenden, auch vom erkennenden Senat gebilligten
Rechtsausfuhrungen des Rekursgerichtes nicht zu widerlegen. Sie entsprechen dem bereits mehrfach judizierten
Grundsatz, dass der besondere Schutz der Mietzinsregelung des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG, die Art der im
Mietobjekt ausgelbten Geschéftstatigkeit zinsmindernd zu berUcksichtigen, primar jenen kleingewerblichen
Nahversorgern zugedacht ist, die Sachgliter und Dienstleistungen des taglichen Lebens bereitstellen, also
Grundbedurfnisse der Bevolkerung abdecken (SZ 70/74; WoBI 1999, 13/3; WoBI 2000, 37/9 ua). Bei Mietern, die das
Mietobjekt fur die Erflllung dieser besonderen Versorgungsaufgaben nutzen, wird die soziale Schutzwirdigkeit
vermutet, wogegen andere Mieter die besondere Schutzwurdigkeit ihrer Branche darzulegen haben, um die in
Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG vorgesehene MaRigung des Mietzinses in Anspruch nehmen zu kénnen vergleiche zu
den bereits zitierten Entscheidungen auch WoBI 1998, 214/130; SZ 71/17, WoBI 1999, 128/58). Dass eine Cafe-
Konditorei mit gehobenem Angebot an SUR- und Backwaren, die am konkreten Standort mit einer Vielzahl anderer
gleichartiger Betriebe konkurriert, nicht zu diesem engen Kreis der Nahversorger im engeren Sinn zahlt, entspricht
dem vorgegebenen Leitbild. Zu bemerken bleibt in diesem Zusammenhang, dass die Beurteilung, ob eine
kleingewerbliche Geschaftstatigkeit der Nahversorgung mit Sachgitern und Dienstleistungen des taglichen Lebens
dient und deshalb besonders schutzwirdig ist, immer auch die Umstande des Einzelfalls zu bericksichtigen hat.
Regionale Unterschiede, die Ausbreitung branchenibergreifender Geschéaftstatigkeiten etc zwingen dazu, den
Gerichten auch in der Frage, ob die vom Mieter im Mietobjekt ausgelbte Geschaftstatigkeit der Nahversorgung im
engeren Sinn zuzurechnen ist, einen Beurteilungsspielraum einzurdumen, der die Mdglichkeit einer Anrufung des
Obersten Gerichtshofes gemal3 Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 528, Absatz eins,
ZPO auf die Korrektur grober Beurteilungsfehler einschrankt.

Hier kann von einem solchen Beurteilungsfehler keine Rede sein. Die Feststellung der Vorinstanzen, dass der
angemessene Hauptmietzins flr das von der Antragstellerin in dem gemaR § 12a Abs 7 MRG mal3geblichen Zeitpunkt
der gesellschaftlichen Anderungen S 11.400,-- betragt, ist daher nicht zu beanstanden. Auch die Wertsicherung (deren
Art kein Streitpunkt ist) entspricht der Judikatur (MietSlg 36/34; MietSlg 37/34; MietSlg 39/5 ua).Hier kann von einem
solchen Beurteilungsfehler keine Rede sein. Die Feststellung der Vorinstanzen, dass der angemessene Hauptmietzins
fir das von der Antragstellerin in dem gemall Paragraph 12 a, Absatz 7, MRG maligeblichen Zeitpunkt der
gesellschaftlichen Anderungen S 11.400,-- betrégt, ist daher nicht zu beanstanden. Auch die Wertsicherung (deren Art
kein Streitpunkt ist) entspricht der Judikatur (MietSlg 36/34; MietSlg 37/34; MietSlg 39/5 ua).

Das zweite im Revisionsrekurs angeschnittene Rechtsproblem betrifft die Frage, ob die Antragstellerin den
festgestellten angemessenen Hauptmietzins auch sogleich - beginnend mit 1. 11. 1993 - in voller Héhe zu zahlen hat,
wie die Vorinstanzen offensichtlich unterstellt haben. Die Antragstellerin meint, damit wirde Uber das
Mietzinsanhebungsbegehren der Antragsgegnerin vom 26. 4. 1994 hinausgegangen; das spatere Anhebungsbegehren
vom 28. 3. 1995 sei verfristet und damit unbeachtlich.

Diesen schon im Rekurs gegen den erstinstanzlichen Sachbeschluss vorgebrachten Argumenten hat das Rekursgericht
entgegengehalten, der Umstand, dass die Antragsgegnerin (offenbar in der Meinung, es liege nur der
Anhebungstatbestand des § 46a Abs 4 MRG vor) zunachst nur eine Finfzehntelanhebung des Mietzinses forderte,
mache die spater beantragte Vollanhebung nicht unzuldssig, weil es dem Vermieter freistehe, die gesetzliche
Moglichkeit einer Mietzinserhéhung vorerst nur zum Teil auszuschopfen. Es sei allein entscheidend, ob ein gesetzlicher
Anhebungstatbestand verwirklicht und fristgerecht geltend gemacht wird; das zuldssige Ausmal3 der Mietzinserhéhung
ergebe sich aus dem Inhalt der schriftlichen Aufforderung, ab einem bestimmten Zeitpunkt den erhéhten Mietzins zu
zahlen.Diesen schon im Rekurs gegen den erstinstanzlichen Sachbeschluss vorgebrachten Argumenten hat das
Rekursgericht entgegengehalten, der Umstand, dass die Antragsgegnerin (offenbar in der Meinung, es liege nur der
Anhebungstatbestand des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG vor) zunachst nur eine Fiinfzehntelanhebung des Mietzinses
forderte, mache die spater beantragte Vollanhebung nicht unzulassig, weil es dem Vermieter freistehe, die gesetzliche
Moglichkeit einer Mietzinserhéhung vorerst nur zum Teil auszuschdpfen. Es sei allein entscheidend, ob ein gesetzlicher
Anhebungstatbestand verwirklicht und fristgerecht geltend gemacht wird; das zulassige Ausmal3 der Mietzinserhéhung
ergebe sich aus dem Inhalt der schriftlichen Aufforderung, ab einem bestimmten Zeitpunkt den erhéhten Mietzins zu

zahlen.


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46a

Diese Rechtsausfihrungen beziehen sich zwar auf die den Vorinstanzen in5 Ob 109/98k Uberbundene Rechtsansicht
des erkennenden Senats, interpretieren sie aber nicht richtig. In 5 Ob 109/98k wurde zum Ausdruck gebracht, dass ein
vom Vermieter irrtimlich dem 8 46a Abs 4 MRG unterstellter und zur Geltendmachung einer Finfzehntelanhebung
des Mietzinses genutzter Sachverhalt auch zur Mietzinsanhebung nach 8 12a Abs 3 iVm 8 46a Abs 1 MRG fuhren kann,
weil es dem Vermieter freisteht (ohne sich auf einen bestimmten gesetzlichen Anhebungstatbestand festzulegen), eine
an sich (auf anderer gesetzlicher Basis) gegebene Mboglichkeit zur Anhebung des Mietzinses nur teilweise
auszuschoépfen. Subsumtionsfehler fihren also nicht zum ganzlichen Ausschluss der Mietzinsanhebungsmaoglichkeit;
das zulassige AusmalR der Mietzinserhéhung ergibt sich jedoch aus dem Inhalt des fristgerechten schriftlichen
Anhebungsbegehrens.Diese Rechtsausfihrungen beziehen sich zwar auf die den Vorinstanzen in5 Ob 109/98k
Uberbundene Rechtsansicht des erkennenden Senats, interpretieren sie aber nicht richtig. In 5 Ob 109/98k wurde zum
Ausdruck gebracht, dass ein vom Vermieter irrtimlich dem Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG unterstellter und zur
Geltendmachung einer Fiinfzehntelanhebung des Mietzinses genutzter Sachverhalt auch zur Mietzinsanhebung nach
Paragraph 12 a, Absatz 3, in Verbindung mit Paragraph 46 a, Absatz eins, MRG fuhren kann, weil es dem Vermieter
freisteht (ohne sich auf einen bestimmten gesetzlichen Anhebungstatbestand festzulegen), eine an sich (auf anderer
gesetzlicher Basis) gegebene Mdglichkeit zur Anhebung des Mietzinses nur teilweise auszuschopfen.
Subsumtionsfehler fuhren also nicht zum ganzlichen Ausschluss der Mietzinsanhebungsmoglichkeit; das zuldssige
Ausmal der Mietzinserhéhung ergibt sich jedoch aus dem Inhalt des fristgerechten schriftlichen Anhebungsbegehrens.

Hier hat die Antragsgegnerin innerhalb der sechsmonatigen Frist des§ 12a Abs 2 MRG (von der nie behauptet wurde,
dass sie wegen einer Verletzung der Anzeigepflicht Gber den 30. 4. 1994 oder gar bis zum 28. 3. 1995 gelaufen ware)
anlasslich der am 1. 11. 1993 eingetretenen gesellschaftlichen Anderungen bei der Antragstellerin nur die
Finfzehntelanhebung des Hauptmietzinses ab 1. 1. 1995 begehrt. Es war daher auch nur nach Mal3gabe dieses
Anhebungsbegehrens die Zahlungspflicht der Antragstellerin festzustellen, wenngleich eine (von der Antragsgegnerin
eben nicht wirksam in Anspruch genommene) Vollanhebung méglich gewesen ware. Bemerkt sei noch, dass selbst
eine Vollanhebung auf Grund des Schreibens vom 26. 4. 1994 gemdl3 § 46b MRG frihestens am 1. 6. 1994 und auf
Grund des Schreibens vom 28. 3. 1995 friihestens am 1. 5. 1995 (keinesfalls also am 1. 11. 1993) wirksam geworden
ware.Hier hat die Antragsgegnerin innerhalb der sechsmonatigen Frist des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG (von der nie
behauptet wurde, dass sie wegen einer Verletzung der Anzeigepflicht Gber den 30. 4. 1994 oder gar bis zum 28. 3. 1995
gelaufen wére) anldsslich der am 1. 11. 1993 eingetretenen gesellschaftlichen Anderungen bei der Antragstellerin nur
die FUnfzehntelanhebung des Hauptmietzinses ab 1. 1. 1995 begehrt. Es war daher auch nur nach MaRgabe dieses
Anhebungsbegehrens die Zahlungspflicht der Antragstellerin festzustellen, wenngleich eine (von der Antragsgegnerin
eben nicht wirksam in Anspruch genommene) Vollanhebung mdglich gewesen ware. Bemerkt sei noch, dass selbst
eine Vollanhebung auf Grund des Schreibens vom 26. 4. 1994 gemal Paragraph 46 b, MRG friihestens am 1. 6. 1994
und auf Grund des Schreibens vom 28. 3. 1995 frihestens am 1. 5. 1995 (keinesfalls also am 1. 11. 1993) wirksam

geworden ware.
Aus diesen Grinden war wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stltzt sich auf § 37 Abs 3 Z 19 Satz 2 MRG iVm§ 43 Abs 1 ZPO. Die teilweise Stattgebung des
Revisionsrekurses bietet keinen Anlass, vom erstinstanzlichen Kostenaufteilungsschlissel abzugehen.Die
Kostenentscheidung stiitzt sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, Satz 2 MRG in Verbindung mit Paragraph 43,
Absatz eins, ZPO. Die teilweise Stattgebung des Revisionsrekurses bietet keinen Anlass, vom erstinstanzlichen
Kostenaufteilungsschlissel abzugehen.
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