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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 14.09.1999

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
Gerichtshofs Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der Antragstellerin F***** GmbH, ***** vertreten durch
Frieders Tassul & Partner, Rechtsanwalte in Wien, wider die Antragsgegnerin Helena M***** vertreten durch Dr.
Johannes Patzak, Rechtsanwalt in Wien, wegen &8 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin
gegen den Sachbeschlul3 des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichts vom 27. April 1999, GZ 39
R 99/99v-54, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 30. April 1998, GZ 39 Msch 21/95w-
50, bestatigt wurde, denDer 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 Gerichtshofs Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der Antragstellerin F***** GmbH,
***%* vertreten durch Frieders Tassul & Partner, Rechtsanwalte in Wien, wider die Antragsgegnerin Helena M#***#*%*,
vertreten durch Dr. Johannes Patzak, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge
Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgerichts vom 27. April 1999, GZ 39 R 99/99v-54, womit der Sachbeschluld des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien
vom 30. April 1998, GZ 39 Msch 21/95w-50, bestatigt wurde, den

Sachbeschluf3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Das Erstgericht stellte fest, dal3 die Antragsgegnerin gemaR§ 46a Abs 3 MRG gegenUber der Antragstellerin berechtigt
sei, den monatlichen Hauptmietzins fir das Geschaftslokal in Wien ***** von zuvor 4.872,38 S per 1. 1. 1995 auf S
5.568,57 anzuheben. Es fuhrte in der rechtlichen Beurteilung aus, zwischen den Parteien sei unstrittig, dall die
Antragsgegnerin jedenfalls dem Grunde nach berechtigt sei, den Mietzins per 1. 1. 1995 gemaR §8 46a Abs 3 MRG
anzuheben. Hinsichtlich der Frage des konkreten Stichtages zur Ermittlung des nach &8 16 Abs 1 MRG zuldssigen
Hauptmietzinses komme es nach der mittlerweile gesicherten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes bei einer
bereits vor dem 1. 3. 1994 erfolgten Verpachtung des Unternehmens auf die Verhaltnisse bei Pachtbeginn an. Dabei
sei jedoch der damals angemessene Hauptmietzins bis zum Zeitpunkt des Anhebungsbegehrens durch Indexierung zu
valorisieren. Damit werde auch (wirtschaftlich) eine Ausgangslage hergestellt, die in etwa einer potentiellen
Neuvermietung durch den Hauseigentimer (zB an den Pachter) zur Zeit der tatsachlichen Verpachtung des
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Unternehmens durch den Hauptmieter entspreche. Sei ein Anhebungstatbestand mehrfach verwirklicht worden (oder
lagen Gberhaupt mehrere verschiedene Tatbestande vor), so komme es nicht schlechthin auf den zeitlich ersten Fall
an. Vielmehr stehe es dem Vermieter frei, bei mehrfachen Tatbestanden jenen Zeitpunkt geltend zu machen, der zu
einer fur ihn glnstigeren Berechnung flhre. Da§ 46a Abs 3 MRG schon vom Wortlaut darauf abstelle, dafl3 der
Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit sein darin betriebenes Unternehmen verpachte, stelle im gegenstandlichen
Fall lediglich die ursprungliche Verpachtung durch die Antragstellerin per 13. 7. 1978 den relevanten
Erhéhungstatbestand dar. Fir das Mietzinsanhebungsrecht der Antragsgegnerin sei hingegen die festgestellte
Subverpachtung durch den Pachter per 1. 1. 1990 rechtlich nicht relevant.Das Erstgericht stellte fest, dal3 die
Antragsgegnerin gemal Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG gegentiiber der Antragstellerin berechtigt sei, den monatlichen
Hauptmietzins fUr das Geschaftslokal in Wien ***** von zuvor 4.872,38 S per 1. 1. 1995 auf S 5.568,57 anzuheben. Es
fUhrte in der rechtlichen Beurteilung aus, zwischen den Parteien sei unstrittig, daR die Antragsgegnerin jedenfalls dem
Grunde nach berechtigt sei, den Mietzins per 1. 1. 1995 gemaR Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG anzuheben. Hinsichtlich
der Frage des konkreten Stichtages zur Ermittlung des nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG zuldssigen
Hauptmietzinses komme es nach der mittlerweile gesicherten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes bei einer
bereits vor dem 1. 3. 1994 erfolgten Verpachtung des Unternehmens auf die Verhéltnisse bei Pachtbeginn an. Dabei
sei jedoch der damals angemessene Hauptmietzins bis zum Zeitpunkt des Anhebungsbegehrens durch Indexierung zu
valorisieren. Damit werde auch (wirtschaftlich) eine Ausgangslage hergestellt, die in etwa einer potentiellen
Neuvermietung durch den Hauseigentimer (zB an den Pachter) zur Zeit der tatsachlichen Verpachtung des
Unternehmens durch den Hauptmieter entspreche. Sei ein Anhebungstatbestand mehrfach verwirklicht worden (oder
lagen Uberhaupt mehrere verschiedene Tatbestande vor), so komme es nicht schlechthin auf den zeitlich ersten Fall
an. Vielmehr stehe es dem Vermieter frei, bei mehrfachen Tatbestanden jenen Zeitpunkt geltend zu machen, der zu
einer fur ihn glinstigeren Berechnung fihre. Da Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG schon vom Wortlaut darauf abstelle,
daB der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit sein darin betriebenes Unternehmen verpachte, stelle im
gegenstandlichen Fall lediglich die urspringliche Verpachtung durch die Antragstellerin per 13. 7. 1978 den relevanten
Erhéhungstatbestand dar. Fir das Mietzinsanhebungsrecht der Antragsgegnerin sei hingegen die festgestellte
Subverpachtung durch den Pachter per 1. 1. 1990 rechtlich nicht relevant.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegnerin nicht Folge und sprach aus, dafl der Wert des
Entscheidungsgegenstandes S 130.000,-- Ubersteigt und dal? der Revisionsrekurs zuldssig sei. Es fuhrte folgendes aus:

Beizupflichten sei der Rekurswerberin dahingehend, daR§ 46a Abs 3 MRG gegenlber der Grundnorm des§ 12a Abs 5
MRG eine "Einschleifregel" darstelle, um die Unbilligkeit der friheren Rechtslage hinsichtlich der mangelnden
Mietzinsanhebungsméglichkeit des Vermieters bei einer bereits vor dem 3. WAG erfolgten Verpachtung des in
Mietraumlichkeiten betriebenen Unternehmens zu beseitigen. Hingegen vermdége sich auch das Rekursgericht nicht
der Meinung der Antragsgegnerin anzuschlieBen, daR auch der Tatbestand der Subverpachtung das
Mietzinsanhebungsrecht des Vermieters ausldosen wirde. Zutreffend habe schon das Erstgericht auf den klaren
Wortlaut des § 46a Abs 3 2 Satz MRG verwiesen, welcher auf die Verpachtung eines Unternehmens durch den
Hauptmieter einer Geschaftsrdumlichkeit abstelle. Dal auch eine spatere Subverpachtung neuerlich ein
Erhéhungsbegehren des Vermieters ausldsen sollte, kdnne weder dem Wortlaut des Gesetzes noch dem erkennbaren
Willen des Gesetzgebers entnommen werden. Die Rekurswerberin verkenne aber auch den Sinn der gesetzlichen
Regelungen der 88 12a Abs 5 und 46a Abs 3 MRG, wenn sie argumentiere, die Rechtsfolgen dieser Bestimmungen
muBten auch dann gelten, wenn der Mieter als Verpachter es zulasse, dal} der Pachter das Unternehmen abermals
durch Unterverpachtung verwerte, statt durch ein vertragliches Unterverpachtungsverbot eine abermalige Verwertung
nicht zuzulassen. Der Hauptmieter solle nicht dafir durch eine Mietzinserhthung "bestraft" werden, weil er die
Verpachtung seines Unternehmens vornimmt oder dessen Subverpachtung zuldRt, sondern es solle der Vermieter an
der wirtschaftlichen Verwertung des Hauptmieters teilhaben und anndhernd so gestellt werden, als wenn er fiktiv im
Zeitpunkt der Verpachtung einen neuen Hauptmietvertrag Uber die gegenstandlichen Bestandraumlichkeiten
abgeschlossen hatte. Dieses Argument sei aber auf eine Subverpachtung nicht Ubertragbar, weil fir den Hauptmieter
in der Regel zwar nicht die Verletzung wichtiger Interessen flr das Verbot der Unterverpachtung sprechen werde, er
aber keinerlei finanzielle Vorteile aus der Subverpachtung des Unternehmens lukrieren kdnne und daher auch kein
plausibler Grund daflr bestehe, weshalb der Hauptmieter trotzdem einen héheren Hauptmietzins an den Vermieter
bezahlen sollte. Zur Recht sei daher das Erstgericht bei der Berechnung des erhéhten Hauptmietzinses vom Stichtag
der Verpachtung am 13. 7. 1978 ausgegangen.Beizupflichten sei der Rekurswerberin dahingehend, dal} Paragraph 46
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a, Absatz 3, MRG gegenuber der Grundnorm des Paragraph 12 a, Absatz 5, MRG eine "Einschleifregel" darstelle, um die
Unbilligkeit der friheren Rechtslage hinsichtlich der mangelnden Mietzinsanhebungsmaglichkeit des Vermieters bei
einer bereits vor dem 3. WAG erfolgten Verpachtung des in Mietrdumlichkeiten betriebenen Unternehmens zu
beseitigen. Hingegen vermdge sich auch das Rekursgericht nicht der Meinung der Antragsgegnerin anzuschlieBen, dafd
auch der Tatbestand der Subverpachtung das Mietzinsanhebungsrecht des Vermieters ausldsen wirde. Zutreffend
habe schon das Erstgericht auf den klaren Wortlaut des Paragraph 46 a, Absatz 3, 2 Satz MRG verwiesen, welcher auf
die Verpachtung eines Unternehmens durch den Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit abstelle. Dal3 auch eine
spatere Subverpachtung neuerlich ein Erhéhungsbegehren des Vermieters ausldsen sollte, kdnne weder dem Wortlaut
des Gesetzes noch dem erkennbaren Willen des Gesetzgebers entnommen werden. Die Rekurswerberin verkenne
aber auch den Sinn der gesetzlichen Regelungen der Paragraphen 12 a, Absatz 5 und 46a Absatz 3, MRG, wenn sie
argumentiere, die Rechtsfolgen dieser Bestimmungen miften auch dann gelten, wenn der Mieter als Verpachter es
zulasse, daR der Pachter das Unternehmen abermals durch Unterverpachtung verwerte, statt durch ein vertragliches
Unterverpachtungsverbot eine abermalige Verwertung nicht zuzulassen. Der Hauptmieter solle nicht daftr durch eine
Mietzinserh6hung "bestraft" werden, weil er die Verpachtung seines Unternehmens vornimmt oder dessen
Subverpachtung zuldt, sondern es solle der Vermieter an der wirtschaftlichen Verwertung des Hauptmieters
teilhaben und anndhernd so gestellt werden, als wenn er fiktiv im Zeitpunkt der Verpachtung einen neuen
Hauptmietvertrag Uber die gegenstandlichen Bestandraumlichkeiten abgeschlossen hatte. Dieses Argument sei aber
auf eine Subverpachtung nicht Ubertragbar, weil fir den Hauptmieter in der Regel zwar nicht die Verletzung wichtiger
Interessen fur das Verbot der Unterverpachtung sprechen werde, er aber keinerlei finanzielle Vorteile aus der
Subverpachtung des Unternehmens lukrieren kénne und daher auch kein plausibler Grund dafiir bestehe, weshalb
der Hauptmieter trotzdem einen héheren Hauptmietzins an den Vermieter bezahlen sollte. Zur Recht sei daher das
Erstgericht bei der Berechnung des erhdhten Hauptmietzinses vom Stichtag der Verpachtung am 13. 7. 1978
ausgegangen.

Der Revisionsrekurs sei zuldssig, weil noch keine Judikatur des Hodchstgerichts dazu vorliege, ob die
Zinsanhebungsvoraussetzungen der 88 12a Abs 5 und 46a Abs 3 MRG auch auf die Unterverpachtung eines in
Bestandraumlichkeiten betriebenen Unternehmens Anwendung finden.Der Revisionsrekurs sei zuldssig, weil noch
keine Judikatur des Hochstgerichts dazu vorliege, ob die Zinsanhebungsvoraussetzungen der Paragraphen 12 a, Absatz
5 und 46a Absatz 3, MRG auch auf die Unterverpachtung eines in Bestandraumlichkeiten betriebenen Unternehmens
Anwendung finden.

Gegen diese Rekursentscheidung richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, den angefochtenen SachbeschluR des Rekursgerichts im Sinne des Rekurses der
Antragsgegnerin gegen den erstgerichtlichen SachbeschluR abzuandern.

Die Antragstellerin beantragt in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht genannten Grund zuldssig, er ist aber nicht berechtigt.

Der erkennende Senat erachtet die Begriindung der Rekursentscheidung fir zutreffend, weshalb es ausreicht, auf
deren Richtigkeit hinzuweisen (8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm & 510 Abs 3 Satz 2,8 528a ZPO). Den
Rechtsmittelausfihrungen ist noch kurz folgendes entgegenzuhalten:Der erkennende Senat erachtet die Begrindung
der Rekursentscheidung fir zutreffend, weshalb es ausreicht, auf deren Richtigkeit hinzuweisen (Paragraph 37, Absatz
3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 510, Absatz 3, Satz 2, Paragraph 528 a, ZPO). Den
Rechtsmittelausfiihrungen ist noch kurz folgendes entgegenzuhalten:

Die Rechtsmittelwerberin raumt ein, dal &8 46a Abs 3 Satz 2 MRG als Anhebungstatbestand nur die Verpachtung durch
den Hauptmieter - und nicht die Unterverpachtung durch den Pd&chter - nennt, verweist aber darauf, dal die
"Grundnorm" des 8 12a Abs 5 MRG im dritten Satz von Verpachtung schlechthin, nicht jedoch von der Verpachtung
durch den Hauptmieter spreche. Hieraus ist flr ein Verstandnis des& 46a Abs 3 MRG im Sinne der
Rechtsmittelwerberin aber schon deshalb nichts zu gewinnen, weil auch& 12a Abs 5 MRG in seinem
Gesamtzusammenhang auf die Verpachtung durch den Hauptmieter abstellt. Soweit die Rechtsmittelwerberin
Wertungsgedanken zugunsten einer allenfalls berichtigenden Interpretation des § 46a Abs 3 MRG ins Treffen fuhrt, ist
zu bemerken, dal3 der duRBerst mdgliche Wortsinn die Grenze jeglicher Auslegung bildet und dal3 abgesehen davon die
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Bestandsgarantie flr Vertrage in der Rechtsordnung nach der Rechtsprechung des erkennenden Senates zu § 46a MRG
einen so hohen Stellenwert hat, da3 Gesetzesbestimmungen, die Vertragspositionen verandern eher einschrankend -
und nicht ausdehnend - auszulegen waren (vgl etwa 5 Ob 10/97z = SZ 70/12 mwN). SchlieBlich besteht auch zur
Annahme einer Gesetzeslicke, die im Wege der Analogie geschlossen werden mufte, kein Anlal3. Zutreffend sind die
Vorinstanzen daher bei der Berechnung des erhdhten Hauptmietzinses vom Stichtag der Verpachtung und nicht von
jenem der spateren Unterverpachtung ausgegangen.Die Rechtsmittelwerberin rdumt ein, dall Paragraph 46 a, Absatz
3, Satz 2 MRG als Anhebungstatbestand nur die Verpachtung durch den Hauptmieter - und nicht die Unterverpachtung
durch den Pachter - nennt, verweist aber darauf, da8 die "Grundnorm" des Paragraph 12 a, Absatz 5, MRG im dritten
Satz von Verpachtung schlechthin, nicht jedoch von der Verpachtung durch den Hauptmieter spreche. Hieraus ist fur
ein Verstandnis des Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG im Sinne der Rechtsmittelwerberin aber schon deshalb nichts zu
gewinnen, weil auch Paragraph 12 a, Absatz 5, MRG in seinem Gesamtzusammenhang auf die Verpachtung durch den
Hauptmieter abstellt. Soweit die Rechtsmittelwerberin Wertungsgedanken zugunsten einer allenfalls berichtigenden
Interpretation des Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG ins Treffen fuhrt, ist zu bemerken, dalR der duf3erst mogliche
Wortsinn die Grenze jeglicher Auslegung bildet und dal3 abgesehen davon die Bestandsgarantie fur Vertrage in der
Rechtsordnung nach der Rechtsprechung des erkennenden Senates zu Paragraph 46 a, MRG einen so hohen
Stellenwert hat, daR Gesetzesbestimmungen, die Vertragspositionen verandern eher einschrénkend - und nicht
ausdehnend - auszulegen waren vergleiche etwa 5 Ob 10/97z = SZ 70/12 mwN). Schlie3lich besteht auch zur Annahme
einer Gesetzeslicke, die im Wege der Analogie geschlossen werden miiRte, kein AnlaB. Zutreffend sind die
Vorinstanzen daher bei der Berechnung des erhéhten Hauptmietzinses vom Stichtag der Verpachtung und nicht von
jenem der spateren Unterverpachtung ausgegangen.

Dem Revisionsrekurs war somit ein Erfolg zu versagen.
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