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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 31.08.1999

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
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller 1.) Anton T***** 2) Maria
Tr***% 3) Camilla F***** 4) Sonja C***** glle ***** 5) Stephan S*****, 6.) A*****.GesmbH, ***** sowie 7.)
Hildegard E***** und 8.) Ernst E***** beide ***** g3lle vertreten durch den Erstantragsteller als Hausverwalter,
dieser sowie auf Grund besonderer Vollmachten auch die zu 2.), 3.), 4.) und 5.) angefiihrten Antragsteller vertreten
durch Dr. Aldo Frischenschlager, Dr. Dieter Gallistl und Dr. Elfgund Frischenschlager, Rechtsanwalte in Linz, gegen die
Antragsgegner 1.) Stadt L***** ynd 2.) S***** GmbH, ***** peide vertreten durch Dr. Gottfried Eypeltauer, Dr. Alfred
Hawel und Dr. Ernst Eypeltauer, Rechtsanwalte in Linz, wegen Feststellung des angemessenen Hauptmietzinses (8 37
Abs 1 Z 8 MRG iVm§ 46a Abs 5 MRG) Uber den Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den SachbeschluR des
Landesgerichtes Linz vom 4. Februar 1999, GZ 11 R 253/98x-35, womit der SachbeschluR3 des Bezirksgerichtes Linz vom
3. April 1998, GZ 16 Msch 10/97p-19, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrdte des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als
weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragsteller 1.) Anton T***** 2 Maria T***** 3)) Camilla F¥**** 4)
Sonja C***** gl|le ****% 5) Stephan S***** 6.) A*****.GesmbH, ***** sowie 7.) Hildegard E***** und 8.) Ernst
E*¥**** beide ***** alle vertreten durch den Erstantragsteller als Hausverwalter, dieser sowie auf Grund besonderer
Vollmachten auch die zu 2.), 3.), 4.) und 5.) angefuihrten Antragsteller vertreten durch Dr. Aldo Frischenschlager, Dr.
Dieter Gallistl und Dr. Elfgund Frischenschlager, Rechtsanwalte in Linz, gegen die Antragsgegner 1.) Stadt L***** und
2.) S*¥**** GmbH, ***** bejde vertreten durch Dr. Gottfried Eypeltauer, Dr. Alfred Hawel und Dr. Ernst Eypeltauer,
Rechtsanwalte in Linz, wegen Feststellung des angemessenen Hauptmietzinses (Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8,
MRG in Verbindung mit Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG) Uber den Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den
Sachbeschlu3 des Landesgerichtes Linz vom 4. Februar 1999, GZ 11 R 253/98x-35, womit der Sachbeschluf} des
Bezirksgerichtes Linz vom 3. April 1998, GZ 16 Msch 10/97p-19, bestatigt wurde, folgenden

Beschlul

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Der SachbeschluR des Rekursgerichtes wird aufgehoben.

Die Mietrechtssache wird zur neuerlichen, gegebenenfalls nach Erganzung des Verfahrens zu fallenden Entscheidung
an das Gericht zweiter Instanz zurtickverwiesen.
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Text
Begrindung:

Am 30. 12. 1994 beantragte die "Grundsticksgemeinschaft der Hauser L*#****/B¥**%* jn | ¥****" damals bestehend
aus Anton T*****  Maria T***** Camilla F***** und Walter Michael H***** vertreten durch den
Mehrheitseigentimer und Hausverwalter Anton T***** dieser wiederum rechtsanwaltlich vertreten, bei der
Mietzinsschlichtungsstelle der Stadt L***** unter Berufung auf den Anhebungstatbestand des § 46a Abs 5 MRG die
Feststellung des angemessenen Hauptmietzinses fur die der Erstantragsgegnerin am 29. 12. 1954 bzw am 30. 11. 1965
zum Betrieb eines Bestattungsunternehmens vermieteten Geschaftslokale. Durch die Einbringung des
Bestattungsunternehmens in eine Ende 1969 gegriindete Gesellschaft mbH (die Zweitantragsgegnerin) sei namlich ein
gespaltenes Mietverhdltnis entstanden, das die Grundsticksgemeinschaft durch die Anerkennung der
Zweitantragsgegnerin als Hauptmieterin im September 1994 (mit Schreiben vom 20. 9. 1994) beendet habe. Dem
Verlangen einer schrittweisen Anhebung des Hauptmietzinses (auf Basis eines zum 1. 11. 1994 als angemessen
erachteten Betrages von S 550,-- netto monatlich pro m2 Nutzflache) habe jedoch die Zweitantragsgegnerin
widersprochen.Am 30. 12. 1994 beantragte die "Grundstlcksgemeinschaft der Hauser L***#*%/B*¥*¥% jn | **kskn
damals bestehend aus Anton T***** Maria T***** Camilla F***** und Walter Michael H***** vertreten durch den
Mehrheitseigentimer und Hausverwalter Anton T***** dieser wiederum rechtsanwaltlich vertreten, bei der
Mietzinsschlichtungsstelle der Stadt L***** unter Berufung auf den Anhebungstatbestand des Paragraph 46 a, Absatz
5, MRG die Feststellung des angemessenen Hauptmietzinses fir die der Erstantragsgegnerin am 29. 12. 1954 bzw am
30. 11. 1965 zum Betrieb eines Bestattungsunternehmens vermieteten Geschaftslokale. Durch die Einbringung des
Bestattungsunternehmens in eine Ende 1969 gegrindete Gesellschaft mbH (die Zweitantragsgegnerin) sei namlich ein
gespaltenes Mietverhdltnis entstanden, das die Grundsticksgemeinschaft durch die Anerkennung der
Zweitantragsgegnerin als Hauptmieterin im September 1994 (mit Schreiben vom 20. 9. 1994) beendet habe. Dem
Verlangen einer schrittweisen Anhebung des Hauptmietzinses (auf Basis eines zum 1. 11. 1994 als angemessen
erachteten Betrages von S 550,-- netto monatlich pro m2 Nutzflache) habe jedoch die Zweitantragsgegnerin
widersprochen.

Die Antragsgegner beantragten die Abweisung des Mietzinserhéhungsbegehrens. Sie bestreiten die Aktivlegitimation
der Grundstiicksgemeinschaft, bemdngeln das Fehlen eines rechtswirksamen Mehrheitsbeschlusses Uber die
Mietzinsanhebung (zu der etwa der Miteigentimer Walter Michael H***** nicht einmal gehort worden sei), machen
die Verfristung des Mietzinsanhebungsbegehrens in Analogie zu 8 12a Abs 2 MRG geltend, weil die Anzeige der
Unternehmensveraul3erung bereits 15 Jahre zurtickliege, und machen vor allem auch geltend, daf3 bei der versuchten
Mietzinsanhebung gar kein gespaltenes Mietverhdltnis vorgelegen habe, weil die Zweitantragsgegnerin von den
Hauseigentimern konkludent als Hauptmieter anerkannt worden sei.Die Antragsgegner beantragten die Abweisung
des Mietzinserh6hungsbegehrens. Sie bestreiten die Aktivlegitimation der Grundstliicksgemeinschaft, bemangeln das
Fehlen eines rechtswirksamen Mehrheitsbeschlusses Uber die Mietzinsanhebung (zu der etwa der Miteigentimer
Walter Michael H***** nicht einmal gehort worden sei), machen die Verfristung des Mietzinsanhebungsbegehrens in
Analogie zu Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG geltend, weil die Anzeige der UnternehmensverduBerung bereits 15 Jahre
zurlickliege, und machen vor allem auch geltend, dal3 bei der versuchten Mietzinsanhebung gar kein gespaltenes
Mietverhaltnis vorgelegen habe, weil die Zweitantragsgegnerin von den Hauseigentimern konkludent als Hauptmieter
anerkannt worden sei.

Einzelheiten des beiderseitigen Vorbringens sind der ausfuhrlichen Darstellung im erstgerichtlichen Sachbeschluf3 zu
entnehmen.

Das Verfahren ist gemaf3 § 40 Abs 2 MRG gerichtsanhangig geworden.Das Verfahren ist gemal3 Paragraph 40, Absatz 2,
MRG gerichtsanhangig geworden.

Das Erstgericht wies den Sachantrag der Antragsteller ab. Es ging dabei im wesentlichen von folgendem Sachverhalt
aus:

Mit Gesellschaftsvertrag vom 1. 12. 1969 errichteten die Erstantragsgegnerin und die F*****.GesmbH die
Zweitantragsgegnerin, also die "S***** GesmbH". Das Stammkapital in Hohe von S 20 Mio hielt zundchst mit S
19,990.000,-- die Erstantragsgegnerin und mit S 10.000,-- treuhandig die F*****-GesmbH; am 20. 12. 1969 Ubernahm
die Erstantragsgegnerin auch den Geschaftsanteil der F*****.GesmbH.
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Die Zweitantragsgegnerin wurde am 19. 12. 1969 in das Handelsregister des Landesgerichtes Linz eingetragen. lhr
Unternehmensgegenstand war unter anderem die (Weiter-)Fihrung des Bestattungsunternehmens ab 1. 1. 1970 im
eigenen Namen und auf eigene Rechnung. Diesbezlglich trat die Zweitantragsgegnerin in alle Rechte und Pflichten der
Erstantragsgegnerin ein. Samtliche Aktiva und Passiva des Bestattungsunternehmens wurden von der
Zweitantragsgegnerin Ubernommen; die personalrechtliche Stellung der Beschaftigten der Bediensteten des

Bestattungsunternehmen blieb unbertihrt.

Mit Schreiben vom 22. 4. 1970 teilte die Zweitantragsgegnerin der Antragstellerin mit, dall das
Bestattungsunternehmen der Stadt L***** gus dem Magistrat ausgegliedert und in die Zweitantragsgegnerin
eingegliedert wurde. In den folgenden Jahren kam es weder zu einer ausdricklichen Anerkennung der
Zweitantragsgegnerin als Hauptmieterin der gegenstandlichen Bestandobjekte durch die Antragsteller noch zu einer
Erklarung der Antragsteller, die Zweitantragsgegnerin nicht als Hauptmieterin anzuerkennen; ebensowenig die

Erstantragsgegnerin weiterhin als Hauptmieterin anzusehen.

Die Zweitantragsgegnerin, die keinerlei Bestrebungen hatte, als Hauptmieterin anerkannt zu werden, Uberwies seit
1970 die Miete an die Antragsteller bzw an den Hausverwalter. Diese Zahlungen wurden vorbehaltslos akzeptiert.
Sofern es Fragen im Zusammenhang mit den Bestandverhaltnissen gab, wendeten sich die Antragsteller immer an die
Zweitantragsgegnerin. Wenngleich es keine Schreiben der Antragsteller gibt, in denen die Zweitantragsgegnerin exakt
mit "S***** GesmbH" tituliert wird, wurden die Sendungen jedoch immer erkennbar an die Zweitantragsgegnerin
gerichtet.

Mit Ausnahme von Walter Michael H***** herrschte unter den (damals noch durchwegs schlichten) Miteigentimern
des Hauses L*****/B***** Ejnigkeit, die Zweitantragsgegnerin als Hauptmieterin anzuerkennen - was mit dem am 20.
9. 1994 abgefalRten Schreiben geschah) - sowie einen Antrag auf Anhebung des Mietzinses bei Gericht einzubringen.
Zu einer formlichen Abstimmung zwischen den Miteigentimern kam es jedoch nicht. Der damalige Miteigentimer
Walter Michael H***** wurde diesbezlglich gar nicht gefragt.

In rechtlicher Hinsicht vertrat das Erstgericht, auf dessen Rechtsausfihrungen im Ubrigen verwiesen sei,
zusammengefal3t die Ansicht, dal eine Funfzehntelanhebung nach § 46a Abs 5 MRG nicht moglich sei, weil es schon
vor dem 1. 1. 1982 zu einem Volleintritt der Zweitantragsgegnerin in die Bestandverhaltnisse zwischen Antragstellerin
und Erstantragsgegnerin gekommen sei und die Antragstellerin diesem Volleintritt schllssig zugestimmt habe.In
rechtlicher Hinsicht vertrat das Erstgericht, auf dessen Rechtsausfihrungen im Ubrigen verwiesen sei,
zusammengefal3t die Ansicht, daB eine Fiinfzehntelanhebung nach Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG nicht moglich sei,
weil es schon vor dem 1. 1. 1982 zu einem Volleintritt der Zweitantragsgegnerin in die Bestandverhaltnisse zwischen
Antragstellerin und Erstantragsgegnerin gekommen sei und die Antragstellerin diesem Volleintritt schlissig
zugestimmt habe.

Das mit einer Tatsachen- und Rechtsriige der Antragsteller befalRte Rekursgericht bestdtigte - ohne auf die
Tatsachenrilige einzugehen - die Entscheidung aus folgenden rechtlichen Erwagungen:

Zur Aktivlegitimation der Antragsteller sei festzuhalten, dal3 in Ansehung der Verwaltung der Liegenschaft alle
Wohnungs- und sonstigen Miteigentiimer zur sogenannten Wohnungseigentimergemeinschaft zusammengefal3t
wlrden. Bei MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung entscheide die Mehrheit (§ 14 Abs 1 WEGQ.Zur Aktivlegitimation
der Antragsteller sei festzuhalten, daf3 in Ansehung der Verwaltung der Liegenschaft alle Wohnungs- und sonstigen
Miteigentiimer zur sogenannten Wohnungseigentiimergemeinschaft zusammengefal3t wiirden. Bei MaBnahmen der
ordentlichen Verwaltung entscheide die Mehrheit (Paragraph 14, Absatz eins, WEG).

Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung seien MaBnahmen, die der Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen
Gutes dienen, sich im gewdhnlichen Lauf der Dinge als notwendig und zweckmal3ig erweisen, im wesentlichen im
Interesse aller Miteigentimer liegen und keine besonderen Kosten verursachen (vgl Gamerith in Rummel, ABGB2, Rz 4
zu § 833).Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung seien MalRnahmen, die der Erhaltung und Verwaltung des
gemeinsamen Gutes dienen, sich im gewodhnlichen Lauf der Dinge als notwendig und zweckmaRig erweisen, im
wesentlichen im Interesse aller Miteigentimer liegen und keine besonderen Kosten verursachen vergleiche Gamerith
in Rummel, ABGB2, Rz 4 zu Paragraph 833,).

So zahlten nach der Rechtsprechung sowohl der Abschluf von Mietvertragen mit Dritten zu ortsiiblichen Bedingungen
als auch die Festsetzung und Uberpriifung des Mietzinses zur ordentlichen Verwaltung (MietSlg 46.038, 41.025) auch
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die Geltendmachung der Mietzinserhohung gehore im allgemeinen zur ordentlichen Verwaltung. Es sei namlich nicht
einzusehen, aus welchen Grinden eine solche Erh6hung des Hauptmietzinses im Rahmen der Verwaltungsagenden
einen anderen Stellenwert haben sollte als die MaBnahme des Abschlusses eines Mietvertrages zu ortsiblichen
Bedingungen (vgl MietSlg 47.230).So zahlten nach der Rechtsprechung sowohl der Abschlu3 von Mietvertragen mit
Dritten zu ortsiblichen Bedingungen als auch die Festsetzung und Uberprifung des Mietzinses zur ordentlichen
Verwaltung (MietSlg 46.038, 41.025) auch die Geltendmachung der Mietzinserhéhung gehoére im allgemeinen zur
ordentlichen Verwaltung. Es sei namlich nicht einzusehen, aus welchen Grinden eine solche Erhthung des
Hauptmietzinses im Rahmen der Verwaltungsagenden einen anderen Stellenwert haben sollte als die Mal3nahme des
Abschlusses eines Mietvertrages zu ortsublichen Bedingungen vergleiche MietSlg 47.230).

Fur einen erforderlichen Mehrheitsbeschluf3 in Agenden der ordentlichen Verwaltung bedurfe es angesichts fehlender
Formvorschriften weder einer formellen Abstimmung noch einer Miteigentimerversammlung mit
Anwesenheitserfordernis. Nach Uberwiegender Auffassung in Rechtsprechung und Schrifttum sei jedoch die
Minderheit Uber die geplante VerwaltungsmalRnahme zu informieren und ihr Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben
(Bl 1992, 7 ff).

Da im gegenstandlichen Fall der damalige Miteigentimer Walter Michael H***** bez(iglich der Anhebung des
Hauptmietzinses nicht gehort wurde, sei nun fraglich, ob der damit ordnungswidrig gefal3ste Mehrheitsbeschlul3 auch
AuBenwirkung entfaltet.

Im konkreten Fall sei diesbezlglich auf die Bestimmung des§ 17 WEG besonderes Augenmerk zu legen, wonach im
AuBenverhaltnis dem Hausverwalter unbeschrankbare Vertretungsmacht zukommt. Da Anton T***** g3|s
Hausverwalter den gegenstandlichen Antrag auf Aufhebung des Hauptmietzinses stellte, sei hier die Aktivlegitimation
zu bejahen.Im konkreten Fall sei diesbezlglich auf die Bestimmung des Paragraph 17, WEG besonderes Augenmerk zu
legen, wonach im AuBenverhaltnis dem Hausverwalter unbeschrankbare Vertretungsmacht zukommt. Da Anton
T***** als Hausverwalter den gegenstandlichen Antrag auf Aufhebung des Hauptmietzinses stellte, sei hier die
Aktivlegitimation zu bejahen.

Ob die Vermieter zur Mietzinserhéhung berechtigt sind, hange zunachst davon ab, ob eine Unternehmensverau3erung
im Sinn des § 12a (3) MRG vorliegt.Ob die Vermieter zur Mietzinserhdhung berechtigt sind, hange zunachst davon ab,
ob eine UnternehmensveraufBerung im Sinn des Paragraph 12 a, (3) MRG vorliegt.

Danach liege eine UnternehmensverdufBerung vor, wenn sich in einer juristischen Person oder einer
Personengesellschaft des Handelsrechts die rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmaéglichkeiten entscheidend, etwa
durch VerauRRerung der Mehrheit der Anteile der Gesellschaft, andern.

Entgegen der friheren formalistischen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes, die sich ausschlielich an die
Qualifikation von VerduRerungsvorgangen, also ob entweder Einzel- oder Gesamtrechtsnachfolge vorlag, orientierte,
komme nach der jungeren Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes den wirtschaftlichen Zielsetzungen der
VerauBerung eines Unternehmens entscheidende Bedeutung zu. So habe der Oberste Gerichtshof entschieden, daf
eine Mietzinserhdhung auch bei Einzelrechtsnachfolge durch Einbringung des Unternehmens als Sachlage in eine
GesmbH nur dann zuléssig sei, wenn durch diese Einbringung eine rechtliche und wirtschaftliche Anderung eintritt und
durch die VerdulRerung eine Gefahr der wirtschaftlichen Verwertung bzw Ausnitzung des Mietrechts zu Lasten des
Vermieters besteht (JBI 1995, 533 ff). FUhrt die Einbringung des Unternehmens in eine Gesellschaft nicht zu einer
entscheidenden Anderung der wirtschaftlichen EinfluRgréRen, so sei eine Mietzinserhéhung nicht méglich, denn schon
nach dem allgemeinen Sprachgebrauch verstehe man unter "VerauBBerung" nur eine Vermdégensibertragung an Dritte,
aber nicht an sich selbst bzw an eine Gesellschaft, an der man mal3geblich beteiligt ist. Letzteres sei nach Ansicht des
Rekursgerichtes auch der Fall, wenn der Einbringende wenigstens zu 50 % an der Gesellschaft beteiligt ist und der
Vermieter unter Haftungsgesichtspunkten nicht schlechtergestellt ist als bisher (so auch Reich-Rohrwig,
Mietzinserhéhung bei Geschaftsraummiete, 44 ff).

Nach den unbekampft gebliebenen Sachverhaltsfeststellungen sei die Erstantragsgegnerin zum Zeitpunkt der
Errichtung der Zweitantragsgegnerin an dieser mit 99,95 % Geschiftsanteilen beteiligt gewesen, nach Ubernahme des
treuhandig fur die Erstantragstellerin gehaltenen Geschaftsanteiles der F*****.GesmbH sogar zu 100 %. Wenngleich
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das gegenstandliche Bestattungsunternehmen formal in eine andere Gesellschaft eingegliedert wurde, sei doch die
Eigentimerin die selbe geblieben. Eine entscheidende Anderung der wirtschaftlichen EinfluBmadglichkeit sei nicht
eingetreten, sodald die Antragstellerin eine Mietzinserh6hung nicht begehren kénne.

Im Lichte dieser Ausfihrungen sei die Tatsachenrtige der Antragsteller nicht relevant.

Weder die gerlgten noch die - nach Ansicht der Antragsteller - fehlenden Sachverhaltsfeststellungen seien
entscheidungswesentlich, weil keine UnternehmensverdufBerung vorlag. In diesem Sinne sei auch der Antrag auf
Durchfuhrung einer mundlichen Rekursverhandlung nicht zielfGhrend gewesen.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dal8 der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000,-- Gbersteigt, der
ordentliche Revisionsrekurs jedoch nicht zulassig sei. Letzteres wurde damit begriindet, daf3 bei Beantwortung der
Frage, ob eine Unternehmensverdullerung vorliegt, nicht von den Grundsdtzen der hdchstgerichtlichen
Rechtsprechung abgewichen worden sei.

Die Antragsteller (die zur "Grundstucksgemeinschaft" gehdrigen Miteigentimer) haben den rekursgerichtlichen
Sachbeschlul fristgerecht mit auBerordentlichen Revisionsrekurs angefochten. Sie machen im wesentlichen geltend,
daf? das Rekursgericht dem in § 46a Abs 5 MRG verwendeten Begriff der Unternehmensverduf3erung zu Unrecht das
Verstandnis unterstellt habe, damit sei auf§ 12a MRG verwiesen, der wiederum iSd der in1 Ob 2388/96z (ua)
vertretenen Rechtsansicht fiir jede mietzinsrelevante UnternehmensverduBerung eine entscheidende Anderung der
rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmoglichkeiten in der Person des Mieters bzw der Mieter-Gesellschaft
voraussetze. Zur Auslegung letzterer Gesetzesbestimmung sei die hochstgerichtliche Judikatur noch keineswegs
gefestigt. Unabhangig davon sei die Frage, ob durch die VerduRBerung des im Mietobjekt betriebenen Unternehmens
ein gespaltenes Mietverhdltnis entstand, nicht an Hand der in§ 12a MRG verwendeten Begriffe der
Unternehmensveraul3erung, sondern nach dem vor Inkrafttreten des MRG herrschenden Rechtsverstandnis zu |6sen
(5 Ob 2411/96m). Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den rekursgerichtlichen Sachbeschlul? so abzuandern, daf§
dem Mietzinsanhebungsbegehren stattgegeben wird, oder aber ihn aufzuheben und dem Rekursgericht die
Fortsetzung des Verfahrens sowie die neuerliche Entscheidung aufzutragen.Die Antragsteller (die zur
"Grundstlcksgemeinschaft" gehérigen Miteigentiimer) haben den rekursgerichtlichen SachbeschluR fristgerecht mit
auBerordentlichen Revisionsrekurs angefochten. Sie machen im wesentlichen geltend, dal3 das Rekursgericht dem in
Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG verwendeten Begriff der UnternehmensverduBerung zu Unrecht das Verstandnis
unterstellt habe, damit sei auf Paragraph 12 a, MRG verwiesen, der wiederum iSd der in1 Ob 2388/96z (ua)
vertretenen Rechtsansicht fiir jede mietzinsrelevante UnternehmensverduRerung eine entscheidende Anderung der
rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmaoglichkeiten in der Person des Mieters bzw der Mieter-Gesellschaft
voraussetze. Zur Auslegung letzterer Gesetzesbestimmung sei die hdchstgerichtliche Judikatur noch keineswegs
gefestigt. Unabhangig davon sei die Frage, ob durch die VerduRerung des im Mietobjekt betriebenen Unternehmens
ein gespaltenes Mietverhaltnis entstand, nicht an Hand der in Paragraph 12 a, MRG verwendeten Begriffe der
Unternehmensveraul3erung, sondern nach dem vor Inkrafttreten des MRG herrschenden Rechtsverstandnis zu I6sen
(5 Ob 2411/96m). Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den rekursgerichtlichen Sachbeschlul? so abzuandern, daf§
dem Mietzinsanhebungsbegehren stattgegeben wird, oder aber ihn aufzuheben und dem Rekursgericht die
Fortsetzung des Verfahrens sowie die neuerliche Entscheidung aufzutragen.

Den Antragsgegnern wurde die Beantwortung des Revisionsrekurses freigestellt. Sie haben von dieser Moglichkeit
fristgerecht Gebrauch gemacht und die Zurtickweisung, in eventu die Abweisung des Rechtsmittels beantragt.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zuldssig und im Sinn seines Aufhebungsbegehrens auch berechtigt.

Die im Zusammenhang mit der Sanierung eines gespaltenen Mietverhdltnisses vorgesehene Moglichkeit der
Mietzinsanhebung (§ 46a Abs 5 MRG) ist zwar nach dem eindeutigen Gesetzeswortlaut auf jene Falle beschrankt, in
denen das gespaltene Mietverhaltnis durch eine VerduRBerung des in einem gemieteten Geschaftslokal betriebenen
Unternehmens entstand, doch ist dabei, wie das Erstgericht zutreffend erkannte, nicht auf den in§ 12a MRG
verwendeten Begriff der Unternehmensverdufl3erung abzustellen, sondern auf das vor Inkrafttreten des MRG
herrschende Rechtsverhéltnis (WoBI 1998, 224/141; 5 Ob 235/98i). Die Sanierung gespaltener Mietverhaltnisse sollte
namlich einen als unbefriedigend erkannten, aus der Zeit vor dem MRG Uberkommenen Rechtszustand bereinigen (vgl
Tades/Stabentheiner, Das 3. WAG, 16). Damit tragt die rekursgerichtliche Begriindung, es liege kein dem § 12a MRG
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unterstellbarer Fall einer UnternehmensverauBerung vor (wobei aulRerdem die im Revisionsrekurs aufgezeigte
Judikaturdifferenz zwischen dem ersten und dem flnften Senat des Obersten Gerichtshofes zu§ 12a Abs 1 MRG
unberucksichtigt blieb), die Abweisung des Mietzinsanhebungsbegehrens der Antragsteller nicht.Die im
Zusammenhang mit der Sanierung eines gespaltenen Mietverhaltnisses vorgesehene Moglichkeit der
Mietzinsanhebung (Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG) ist zwar nach dem eindeutigen Gesetzeswortlaut auf jene Falle
beschrankt, in denen das gespaltene Mietverhaltnis durch eine VerauBerung des in einem gemieteten Geschaftslokal
betriebenen Unternehmens entstand, doch ist dabei, wie das Erstgericht zutreffend erkannte, nicht auf den in
Paragraph 12 a, MRG verwendeten Begriff der UnternehmensverduRerung abzustellen, sondern auf das vor
Inkrafttreten des MRG herrschende Rechtsverhaltnis (WoBI 1998, 224/141; 5 Ob 235/98i). Die Sanierung gespaltener
Mietverhaltnisse sollte namlich einen als unbefriedigend erkannten, aus der Zeit vor dem MRG Uberkommenen
Rechtszustand bereinigen vergleiche Tades/Stabentheiner, Das 3. WAG, 16). Damit tragt die rekursgerichtliche
Begrindung, es liege kein dem Paragraph 12 a, MRG unterstellbarer Fall einer Unternehmensveraul3erung vor (wobei
auBerdem die im Revisionsrekurs aufgezeigte Judikaturdifferenz zwischen dem ersten und dem flnften Senat des
Obersten Gerichtshofes zu Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG unberucksichtigt blieb), die Abweisung des
Mietzinsanhebungsbegehrens der Antragsteller nicht.

Die Einbringung der zum Unternehmen eines Geschaftslokalmieters gehdrigen Mietrechte in eine Kapitalgesellschaft
war in der mietrechtlichen Judikatur vor dem Inkrafttreten des MRG grundsatzlich als ein zu einem gespaltenen
Mietverhaltnis fihrender Fall der UnternehmensverduBerung anerkannt (MietSlg 31/25; MietSlg 39.283). Der Annahme
eines gespaltenen Mietverhdltnisses (und damit der von den Antragstellern geltend gemachten
Mietzinsanhebungsmaoglichkeit) konnte daher nur entgegenstehen, daf3 die Antragsteller bzw ihre Rechtsvorganger im
Miteigentum des Bestandobjekts der Weitergabe der zu einem Bestattungsunternehmen der Stadt L***** gehdrigen
Mietrechte auf eine ausgegliederte Betriebs-GmbH konkludent zugestimmt haben. Das konnte, wie das Erstgericht
annahm, im vorhinein, also schon bei AbschluR des Mietvertrages (MietSlg 23.150 ua), oder nachtraglich geschehen
sein. Die diesbezlglich im Rekurs der Antragsteller gegen den erstinstanzlichen SachbeschluRR aufgeworfenen
Tatfragen hat das Rekursgericht unbeantwortet gelassen, was zur Aufhebung des angefochtenen Sachbeschlusses und
zur Ruckverweisung der Mietrechtssache in die zweite Instanz zwingt.

Die Aktivlegitimation der Antragsteller ist im Revisionsrekursverfahren kein Streitpunkt mehr (mangels
Rechtspersonlichkeit der "Grundstlcksgemeinschaft" waren allerdings die Miteigentimer als Antragsteller
anzufiihren). Einzugehen ist aber noch auf zwei Argumente in der Revisionsrekursbeantwortung der Antragsgegner,
die - losgeldst von der Frage einer konkludenten Zustimmung zum Mieterwechsel - gegen die Berechtigung des
Mietzinstberprifungsbegehrens der Antragsteller ins Treffen gefiihrt werden:

Die Antragsgegner meinen (und begrinden damit auch ihren Antrag auf Zurlckweisung des Revisionsrekurses
mangels erheblicher Rechtsfrage), dal mangels Anhdrung des (seinerzeitigen) Miteigentiimers Walter Michael H*****
gar kein rechtswirksamer BeschluB Uber die (fir ein Mietzinsanhebungsbegehren nach & 46a Abs 5 MRG
unabdingbare) Anerkennung der Zweitantragsgegnerin als Hauptmieterin und die Einleitung des gegenstandlichen
Verfahrens zustandegekommen sei. Wenn die Nichtbeiziehung der Minderheit den von der Mehrheit mit einem Dritten
abgeschlossenen Vertrag ungultig mache (Gamerith in Rummel2, Rz 7 zu § 834), dann musse dies auch fiir eine
Anerkennungserklarung iSd § 46a Abs 5 MRG gelten. Bei dieser Argumentation wird jedoch Ubersehen, dal3 ein
Vorgehen nach § 46a Abs 5 MRG, wie schon das Rekursgericht Uberzeugend ausfiihrte, in einem nicht weiter
komplizierten Fall wie dem gegenstandlichen eine Angelegenheit der ordentlichen und nicht der auBerordentlichen
Verwaltung einer Liegenschaft ist (vgl MietSlg 47.230). Das auf eine MalRnahme der auRerordentlichen Verwaltung
gemuinzte Literaturzitat paflt daher hier nicht oder zumindest nicht uneingeschrankt. Im konkreten Fall einer
ordentlichen VerwaltungsmalBnahme gilt jedenfalls, dal sich ein Dritter, also eine auBerhalb der
Miteigentiimergemeinschaft stehende Person, auf die Unterlassung der Anhorung der Minderheit nicht berufen kann
(vgl Gamerith aaO, Rz 10 zu§ 833 ABGB). In dieser Richtung geht auch die gesetzliche Regelung des
Anfechtungsrechtes des Ubergangenen Mit- und Wohnungseigentimers in § 13b Abs 4 WEG, wenngleich die genannte
Bestimmung im fraglichen Zeitpunkt - vor Begriindung des nunmehr bestehenden Wohnungseigentums - noch nicht
anzuwenden war. Die Antragsgegner kdnnen daher die vermeintlichen Mangel der Willensbildung innerhalb der
Miteigentimergemeinschaft der Antragsteller nicht erfolgreich geltend machen.Die Antragsgegner meinen (und
begriinden damit auch ihren Antrag auf Zurlickweisung des Revisionsrekurses mangels erheblicher Rechtsfrage), daf3
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mangels Anhdrung des (seinerzeitigen) Miteigentimers Walter Michael H***** gar kein rechtswirksamer Beschluf}
Uber die (fur ein Mietzinsanhebungsbegehren nach Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG unabdingbare) Anerkennung der
Zweitantragsgegnerin als Hauptmieterin und die Einleitung des gegenstandlichen Verfahrens zustandegekommen sei.
Wenn die Nichtbeiziehung der Minderheit den von der Mehrheit mit einem Dritten abgeschlossenen Vertrag ungultig
mache (Gamerith in Rummel2, Rz 7 zu Paragraph 834,), dann musse dies auch fur eine Anerkennungserklarung iSd
Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG gelten. Bei dieser Argumentation wird jedoch Ubersehen, daRR ein Vorgehen nach
Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG, wie schon das Rekursgericht Uberzeugend ausflihrte, in einem nicht weiter
komplizierten Fall wie dem gegenstandlichen eine Angelegenheit der ordentlichen und nicht der auBerordentlichen
Verwaltung einer Liegenschaft ist vergleiche MietSlg 47.230). Das auf eine MaRBnahme der auBerordentlichen
Verwaltung geminzte Literaturzitat pal3t daher hier nicht oder zumindest nicht uneingeschrankt. Im konkreten Fall
einer ordentlichen VerwaltungsmaBnahme gilt jedenfalls, daR sich ein Dritter, also eine aulerhalb der
Miteigentiimergemeinschaft stehende Person, auf die Unterlassung der Anhorung der Minderheit nicht berufen kann
vergleiche Gamerith aaO, Rz 10 zu Paragraph 833, ABGB). In dieser Richtung geht auch die gesetzliche Regelung des
Anfechtungsrechtes des Ubergangenen Mit- und Wohnungseigentiimers in Paragraph 13 b, Absatz 4, WEG, wenngleich
die genannte Bestimmung im fraglichen Zeitpunkt - vor Begriindung des nunmehr bestehenden Wohnungseigentums -
noch nicht anzuwenden war. Die Antragsgegner kdnnen daher die vermeintlichen Mangel der Willensbildung innerhalb
der Miteigentimergemeinschaft der Antragsteller nicht erfolgreich geltend machen.

Ein zweites fiir die sofortige Bestatigung des zweitinstanzlichen Beschlusses - wenn auch aus anderen Grinden -
verwendetes Argument der Antragsgegner wiederholt den Einwand der Verfristung des Mietzinserh6hungsrechtes im
Hinblick auf die analog anzuwendende Regelung des § 12a Abs 2 MRG. Fir die angestrebte Analogie fehlt es jedoch an
der Vergleichbarkeit der Tatbestandsvoraussetzungen und des jeweiligen Zwecks einer Mietzinsanhebung nach § 12a
MRG einerseits und § 46a Abs 5 MRG andererseits. Mit der letztgenannten Bestimmung wollte der Gesetzgeber - wie
bereits erwahnt - die aus der Zeit vor dem MRG Uberkommenen gespaltenen Mietverhaltnisse beseitigen. Er stellte es
den Vermietern anheim, den oft schon seit mehreren Jahrzehnten andauernden unbefriedigenden Rechtszustand
durch die Anerkennung des Betreibers des im Mietobjekt situierten Unternehmens als Hauptmieter zu beenden, und
gewahrte ihnen hieflr - ohne sie zu drangen oder gar zu zwingen - gleichsam als Pramie die Mdoglichkeit einer
stufenweisen Anhebung des Mietzinses. Mit diesen Besonderheiten der Mietzinsanhebung nach § 46a Abs 5 MRG lal3t
sich eine - noch dazu relativ kurze - Befristung des Mietzinsanhebungsrechtes, wie sie in & 12a MRG fur aktuelle
Vorgange der VerduBerung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens vorgesehen ist, nur schlecht
vereinbaren. Es bleiben daher erhebliche Zweifel, ob der Gesetzgeber auf eine Befristung des
Mietzinsanhebungsrechtes nach § 46a Abs 5 MRG tatsachlich vergessen (also eine echte Gesetzesllcke hinterlassen)
oder ob er sie gewollt nur in8 12a Abs 2 MRG, nicht aber auch in§ 46a Abs 5 MRG vorgesehen hat. Der
Befristungseinwand der Antragsgegner erweist sich unter diesem Aspekt als nicht zielfUhrend.Ein zweites fir die
sofortige Bestatigung des zweitinstanzlichen Beschlusses - wenn auch aus anderen Griinden - verwendetes Argument
der Antragsgegner wiederholt den Einwand der Verfristung des Mietzinserhdhungsrechtes im Hinblick auf die analog
anzuwendende Regelung des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG. Fiur die angestrebte Analogie fehlt es jedoch an der
Vergleichbarkeit der Tatbestandsvoraussetzungen und des jeweiligen Zwecks einer Mietzinsanhebung nach Paragraph
12 a, MRG einerseits und Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG andererseits. Mit der letztgenannten Bestimmung wollte der
Gesetzgeber - wie bereits erwahnt - die aus der Zeit vor dem MRG Uberkommenen gespaltenen Mietverhdltnisse
beseitigen. Er stellte es den Vermietern anheim, den oft schon seit mehreren Jahrzehnten andauernden
unbefriedigenden Rechtszustand durch die Anerkennung des Betreibers des im Mietobjekt situierten Unternehmens
als Hauptmieter zu beenden, und gewahrte ihnen hieflr - ohne sie zu drangen oder gar zu zwingen - gleichsam als
Pramie die Moglichkeit einer stufenweisen Anhebung des Mietzinses. Mit diesen Besonderheiten der
Mietzinsanhebung nach Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG laf3t sich eine - noch dazu relativ kurze - Befristung des
Mietzinsanhebungsrechtes, wie sie in Paragraph 12 a, MRG fir aktuelle Vorgange der VerdauBerung des im
Mietgegenstand betriebenen Unternehmens vorgesehen ist, nur schlecht vereinbaren. Es bleiben daher erhebliche
Zweifel, ob der Gesetzgeber auf eine Befristung des Mietzinsanhebungsrechtes nach Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG
tatsachlich vergessen (also eine echte Gesetzesllcke hinterlassen) oder ob er sie gewollt nur in Paragraph 12 a, Absatz
2, MRG, nicht aber auch in Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG vorgesehen hat. Der Befristungseinwand der Antragsgegner
erweist sich unter diesem Aspekt als nicht zielfUhrend.

Zu bemerken bleibt nur noch, daf3 die von den Antragstellern geltend gemachte Mietzinsanhebung, sollte sie rechtens
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sein, nicht am angemessenen Hauptmietzins im Zeitpunkt der Anerkennung der Zweitantragsgegnerin als
Hauptmieterin, sondern an jenem im Zeitpunkt des VeraufRerungsvorgangs zu orientieren ware (WoBI 1998, 143/96 ua,
zuletzt 5 Ob 11/99z). Schon das Erstgericht hat auf diesen Umstand hingewiesen.

Es war wie im Spruch zu entscheiden.
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