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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 28.04.1992

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Zehetner, Dr. Klinger, Dr. Schwarz und Dr. FloBmann als weitere
Richter in den verbundenen Rechtssachen der Antragsteller 1. Ismail D***** Arbeiter, ***** \Wjen, R*¥****gasse
106/50, und 2. Durdane B***** Hausfrau, ***** Wien, R*****gasse 106/18, beide vertreten durch Walter Jaros,

Sekretar der Mieter-Interessens-Gemeinschaft Osterreichs, 1100 Wien, Antonsplatz 22, wider die Antragsgegner
1.

Michael B***** Hauseigentimer, ***** Wien, G*****strafle 51,

2.

Hermine B***** Hauseigentimerin, ***** Wien, G*****stralle 51, und 3. H*****gesellschaft mbH, ***** Wien,
M*****stral3e 51, alle vertreten durch Dr. Ernst Blasl, Rechtsanwalt in Wien, wegen 88 2 Abs 3 und 16 Abs 2 Z 4 sowie
Abs 5 MRG iVm 8 37 Abs 1 Z 1 und 8 MRG infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den Sachbeschluf des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 12. Dezember 1991, GZ 48 R 567/91-13, womit der
Sachbeschlul? des Bezirksgerichtes Favoriten vom 18. Juli 1991, GZ 7 Msch 9-12/91-9, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben; die Rechtssache wird zur Erganzung des Verfahrens und
neuerlichen Entscheidung an das Erstgericht zurtickverwiesen.

Text
Begrindung:

Der Erstantragsgegner und die Zweitantragsgegnerin sind je zur Halfte Eigentimer des Hauses R*****gasse 106 in
Wien. Sie haben mehrere Wohnungen dieses Hauses an die Drittantragsgegnerin vermietet, so auch die Wohnungen
Nr. 50 und Nr. 18. Diese Wohnungen, die beide der Ausstattungskategorie "D" angehdren, werden zur Zeit von den
Antragstellern benitzt, die "Untermietvertrage" mit der Drittantragsgegnerin abgeschlossen haben.

Der zwischen den Antragsgegnern abgeschlossene Hauptmietvertrag Gber die Wohnung des Erstantragstellers (top 50)
datiert vom 2. Februar 1984 und sieht bei einer Nutzflache von 46 m2 einen monatlichen Hauptmietzins von S 184,--
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vor. Der (letzte) Untermietvertrag mit dem Erstantragsteller stammt vom 13. November 1990, wurde auf ein Jahr (bis 9.
November 1991) befristet und sieht einen wertgesicherten monatlichen Pauschalmietzins von S 2.700,-- vor.
Tatsachlich eingehoben wurden vom Erstantragsteller monatlich S 2.400,--.

Den Hauptmietvertrag tber die Wohnung der Zweitantragstellerin (top 18) haben die Antragsgegner am 23. Dezember
1982 mit Wirkung vom 1. Oktober 1982 abgeschlossen. Der Hauptmietzins fur diese 21 m2 grof3e Wohnung wurde mit
monatlich S 42,-- festgesetzt. Der (letzte) Untermietvertrag mit der Zweitantragstellerin stammt vom 10. November
1989, wurde bis 30. November 1990 befristet und sieht einen wertgesicherten monatlichen Pauschalmietzins von S
1.650,-- vor.

In mehreren Antragen bei der Schlichtungsstelle haben die beiden Antragsteller die Anerkennung als Hauptmieter, die
Uberprifung des jeweils vereinbarten und eingehobenen (Haupt-)Mietzinses sowie die Riickzahlung der zu Unrecht
eingehobenen Betrage begehrt. Die Verfahren sind nunmehr bei Gericht anhangig. Streitpunkt zwischen den Parteien
ist vor allem, ob die zwischen den Antragsgegnern abgeschlossenen Hauptmietvertrage nur zur Untervermietung und
zur Umgehung des MRG dienen sollten. DaR im Falle einer Anerkennung der Antragsteller als Hauptmieter zu hohe
Hauptmieten vorgeschrieben und eingehoben wurden, wird von den Antragsgegnern zumindest in dritter Instanz
nicht mehr in Zweifel gezogen. Die Wiedergabe des Sachverhalts und dessen rechtliche Beurteilung kann sich daher
auf den Umgehungstatbestand des § 2 Abs 3 MRG beschranken.

Die Antragsgegner haben das Vorliegen dieses Umgehungstatbestandes bestritten. Die verfahrensgegenstandlichen
Wohnungen seien (so wie andere Wohnungen auch) nur deshalb der Drittantragsgegnerin vermietet worden, um sie
bei Gelegenheit zusammenlegen und sanieren zu kénnen. Bis zum Eintreten einer solchen Gelegenheit, also bis zum
Freiwerden passender Nachbarobjekte, hatten die Wohnungen leerstehen sollen, was bis 1988 auch geschehen sei;
davon sei man letztlich nur aus steuerlichen Grinden abgegangen, weil das Finanzamt die Aufwendungen (der
Drittantragsgegnerin) fir den Hauptmietzins und die Betriebskosten nicht als Steuerabzugsposten anerkannt habe.
Eine personelle oder wirtschaftliche Verflechtung zwischen den Hauseigentimern und der Drittantragsgegnerin
bestehe nicht.

Die Antragsteller haben dagegen den Standpunkt vertreten, dal die Umgehungsabsicht der Antragsgegner schon
wegen der groRBen Differenz zwischen Haupt- und Untermietzins sowie wegen der Nahebeziehung des
Erstantragsgegners zur Drittantragsgegnerin auf der Hand liege. Die Antragsgegner hatten auch keinerlei
Sanierungsarbeiten in den Wohnungen der Antragsteller geleistet.

Das Erstgericht stellte dazu fest:

Der Sohn des Erstantragsgegners und der Zweitantragsgegnerin war urspringlich Gesellschafter der
Drittantragsgegnerin, ist jedoch - nach einer Kapitalaufstockung - nur mehr deren Geschaftsfihrer. Der
Unternehmenszweck der Gesellschaft ist weit gespannt; er reicht vom Handel mit Waren aller Art bis zum Erwerb und
zur Verwaltung bebauter und unbebauter Grundstlicke sowie von Bestandrechten, zur Errichtung von Bauten, zur
Vermietung, Verwaltung oder sonstigen Nutzung dieser und anderer Vermdgenswerte, zur Errichtung und zum Betrieb
von Restaurants, Kaffeehdusern, Espressi, Gaststatten etc, zur Erzeugung von Lebensmittelkonserven, von Fleisch- und
Wurstwaren sowie zur Ubernahme von Vertretungen und Dienstleistungen im Zusammenhang mit allen diesen
Tatigkeiten.

Mit der Anmietung von Wohnungen im verfahrensgegenstandlichen Haus verfolgte die Drittantragsgegnerin die
Absicht einer Standardanhebung durch Wohnungszusammenlegungen. Hinsichtlich zweier Wohnungen (top 13 und
44) ist es aus Mitteln der Drittantragsgegnerin auch tatsachlich zu einer Standardanhebung gekommen, ohne daR
damit allerdings eine Wohnungszusammenlegung verbunden war.

Auch hinsichtlich der Wohnungen Nr. 50 und 18 beabsichtigte die Drittantragsgegnerin, sie mit allenfalls
freiwerdenden Nebenwohnungen zusammenzulegen und im Standard anzuheben. Aus den Mietvertragen selbst ist
ein bestimmter Anmietungszweck nicht ersichtlich; fir Wohnzwecke der Antragsgegner oder fiir Dienstnehmer der
Drittantragsgegnerin waren diese Wohnungen jedenfalls nicht vorgesehen. Sie standen bis zur Vermietung an die
Antragsteller leer.

Grund fur die Vermietung der beiden verfahrensgegenstandlichen Wohnungen war im wesentlichen, dal3 die
Drittantragsgegnerin offenkundig vom Finanzamt den Hinweis erhielt, da die von ihr aufgewendeten Kosten
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(Hauptmietzins, Betriebskosten etc) aus finanzrechtlicher Sicht nicht (nicht mehr) als Steuerabzugsposten anerkannt

wdlrden.

Die Vermietung an die Antragsteller erfolgte Uber ein Realitdtenvermittlungsburo, von dem auch die Untermietzinse
festgesetzt wurden. Es war zuvor weder zu einer Wohnungszusammenlegung noch zu einer sonstigen
Standardanhebung gekommen; die Drittantragsgegnerin hatte vor der Untervermietung nur die Gas- und
Stromleitungen instandgesetzt.

Seither (gemeint ist seit 1988) ist es immer wieder zum Abschlul? neuer, jeweils auf ein Jahr befristeter
Untermietvertrage gekommen. Der Gewinn aus der Untervermietung verbleibt ausschlieBlich der Drittantragsgegnerin,
die diesen Gewinn auch versteuert.

Aufgrund dieses Sachverhalts gab das Erstgericht samtlichen Antragen der Antragsteller statt. Es stellte fest, dal3 sie
Hauptmieter der verfahrensgegenstandlichen Wohnungen sind, dal3 der ihnen vorgeschriebene Hauptmietzins das
gesetzlich zuldssige Zinsausmal um monatlich S 1.509,05 vom 10. November 1988 bis 30. Juni 1989 und um monatlich
S 1.470,35 vom 1. Juli 1989 bis 31. Dezember 1990 (beim Erstantragsteller) bzw um monatlich S 1.243,16 vom 1.
Dezember 1988 bis 30. Juni 1989 und um monatlich S 1.225,49 vom 1. Juli 1989 bis 31. Dezember 1990 (bei der
Zweitantragstellerin) Ubersteigt und trug den Antragsgegnern die Rlckzahlung der zuviel eingehobenen Betrage (S
38.538,70 bzw S 30.760,94) auf.

Die zur Annahme des Umgehungstatbestandes des§& 2 Abs 3 MRG fihrenden SchluBfolgerungen des Erstgerichtes
setzten bei der Erwdgung an, dall schon die betrachtliche Differenz zwischen Haupt- und Untermietzins eine
eindeutige Umgehung des § 16 MRG mit dem Zweck indiziere, der Drittantragsgegnerin durch die Untervermietung
einen erheblichen Gewinn zu verschaffen. Obwohl den Antragsgegnern durchaus zu glauben sei, daB sie urspriinglich
die Absicht hatten, die verfahrensgegenstandlichen Wohnungen bis zum Freiwerden von Nachbarobjekten leerstehen
zu lassen, um sodann eine Wohnungszusammenlegung bzw Standardanhebung durchzufiihren, und dal} sie diese
Absicht (erst) mit der Untervermietung der Wohnungen aufgegeben hatten, liege kein Fall einer echten
Sanierungshauptmiete im Sinne der Entscheidung MietSlg 39/3 vor. Die Umgehungsabsicht fehle ndmlich nur dann,
wenn der blol3 zum Zweck der Untervermietung abgeschlossene Hauptmietvertrag auch dazu dienen soll, es dem
Hauptmieter zu ermdoglichen, durch die Untervermietung der im Standard angehobenen Wohnung das fir die
Standardanhebung aufgewendete Kapital samt angemessener Verzinsung und angemessenem Gewinn wahrend der
Bestanddauer der Standardanhebung wieder hereinzubringen. Hier seien den Antragstellern keine im Standard
angehobenen Wohnungen zur Verfligung gestellt worden, so dal? der von der Judikatur anerkannte Ausnahmefall nicht
vorliege (vgl 5 Ob 116/90 = WoBI 1992, 14/8).

Das von den Antragsgegnern in erster Linie wegen der ihrer Meinung nach fehlenden Umgehungsabsicht angerufene
Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung. Auszugehen sei davon, dal? die Mietrechte der Drittantragsgegnerin nicht
zur Eigenbenitzung der Wohnungen begrindet wurden, sondern geplant war, die Wohnungen - nach Anhebung ihres
Standards - weiterzuvermieten. In einem solchen Fall kdnne die fir den Umgehungstatbestand des &8 2 Abs 3 MRG
typische Absicht, die fur die Hauptmiete geltenden Vorschriften des MRG zu unterlaufen, nur dann verneint werden,
wenn der Untermieter in den GenuR der im Standard angehobenen Wohnung gelangt (5 Ob 116/90 = WoBI 1992,
14/8). Im konkreten Fall sei den Antragstellern weder eine im Standard angehobene Wohnung zur Verfligung gestellt
noch eine Standardanhebung bei Fortbestand ihrer Untermietrechte zugesichert worden. Die von den Antragsgegnern
gewahlte Vorgangsweise, den Antragstellern im Falle des Eintritts der Voraussetzungen fur die beabsichtigte
Wohnungszusammenlegung und Standardanhebung die erhdhte Bestandgarantie eines Hauptmietvertrages zu
nehmen und bis dahin durch die Untervermietung einen den sonst zuldssigen Hauptmietzins tbersteigenden Mietzins
zu erzielen, stelle jedenfalls die durch § 2 Abs 3 MRG verpdnte Umgehungsabsicht dar. Der Fall, daR zunachst vielleicht
wirklich die Leerstehung der Wohnungen beabsichtigt ist, der Hauptmieter dann aber im Zusammenwirken mit dem
Vermieter aus finanzrechtlichen Griinden oder aus Gewinnabsicht die Untervermietung beschlie3t, konne nicht anders
behandelt werden, weil auch dadurch dem Untermieter die fur die Hauptmiete geltenden Rechte des MRG
vorenthalten wirden. Der vom Hauptmieter fir die Zeit bis zur Standardanhebung eingehobene, weit Uber dem
Kategoriemietzins liegende Untermietzins kdnne so flir geplante Arbeiten herangezogen werden, ohne dal3 der
Untermieter in den Genuf der hdheren Kategorie gelangt oder zumindest eine gerichtlich durchsetzbare Zusicherung
erhalt, die im Standard angehobene Wohnung weiterbenltzen zu kénnen. Nicht entscheidend sei dabei, dall den
wirtschaftlichen Vorteil dieses Geschaftes zumindest bis zur allfalligen Standardanhebung nur der "Hauptmieter"
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geniel3t

(vgl Wirth - Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 8 zu8 2 MRG). Es kdnne dahingestellt bleiben, wieviel Zeit zwischen

dem Abschluf3 der Hauptmietvertrage und dem jeweils ersten der mehreren "Kettenuntermietvertrége" verstrichen ist.

Der Sachbeschlul? des Rekursgerichtes enthalt den Ausspruch, dal3 der Revisionsrekurs zulassig sei. Begriindet wurde
dies damit, dal3 keine hochstgerichtliche Judikatur zur Frage vorliege, ob eine Umgehungsabsicht im Sinne des 8§ 2 Abs
3 MRG auch dann angenommen werden kdnne, wenn sie zwar bei Abschlull des Hauptmietvertrages fehlte, jedoch

infolge einvernehmlich gednderten Parteiwillens als nachtraglich entstanden angesehen werden musse.

Im nunmehr vorliegenden Revisionsrekurs wiederholen die Antragsgegner ihr Argument, dall es an der fur den
Umgehungstatbestand des8 2 Abs 3 MRG erforderlichen Absicht fehle, einen Hauptmietvertrag nur zur
Untervermietung durch den Hauptmieter und zur Umgehung der einem Hauptmieter nach diesem Bundesgesetz
(MRG) zustehenden Rechte zu schlieRen. Da der Gesetzestext ausdricklich auf den bereits abgeschlossenen
Hauptmietvertrag abstelle, kénne nur die im Zeitpunkt dieses Vertragsabschlusses vorhandene Absicht maf3geblich
sein. Im konkreten Fall hatte diese Absicht darin bestanden, der Drittantragsgegnerin im Falle des Freiwerdens von
Nebenwohnungen die Mdglichkeit zu geben, auch diese Nebenwohnungen zu mieten, durch die Zusammenlegung der
Wohnungen eine Standardanhebung durchzufihren und sodann die besser ausgestatteten Wohnungen zu vermieten.
Von einer Anderung dieser Absicht, ndmlich der Sanierungsabsicht, kénne zumindest beim Erstantragsgegner und bei
der Zweitantragsgegnerin keine Rede sein. Die "Duldung" der Untervermietung seitens der Drittantragsgegnerin
indiziere eine solche Willensanderung keineswegs, da der Erstantragsgegner und die Zweitantragsgegnerin gar keine
Moglichkeit hatten, diese Untervermietung zu unterbinden. Ihnen sei auch keinerlei finanzieller Vorteil aus der
Untervermietung zugeflossen. Unabhdngig davon gehe es nicht an, die in§ 2 Abs 3 MRG vorgesehene
Anfechtungsmaéglichkeit auch fur den Fall einer nachtréglichen Anderung des Parteiwillens einzurdumen, da die
Umgehungsabsicht im Zeitpunkt des Abschlusses des (Haupt-)Mietvertrages vorliegen musse.

Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den rekursgerichtlichen Sachbeschlul3 im Sinne einer Abweisung des Begehrens
der Antragsteller abzuandern oder aber aufzuheben und die Rechtssache zur Verfahrensergadnzung an das Erstgericht

zurlckzuverweisen.

Von den Antragstellern liegt dazu eine Revisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag vor, dem Revisionsrekurs keine
Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist wegen der in Diskussion gezogenen Rechtsfragen zum Umgehungstatbestand des§ 2 Abs 3
MRG zuldssig und im Sinne des Aufhebungsantrages auch berechtigt.

In der Dogmatik zum Umgehungsgeschaft ist strittig, ob zum Tatbestand dieses Rechtsinstituts eine besondere
Umgehungsabsicht gehort oder ob es genugt, die Verwirklichung eines bestimmten Gesetzeszweckes durch die Art der
Vertragsgestaltung objektiv zu verhindern (siehe dazu die Nachweise bei Fenyves, WoBI. 1990, 72 f; Tamussino, Die
Umgehung von Gesetzes- und Vertragsnormen, 28 ff; Thoni in ecolex 1992, 236). Fir den besonders geregelten
Umgehungstatbestand des § 2 Abs. 3 MRG sind die Argumente dieser rechtswissenschaftlichen Auseinandersetzung
jedoch kaum brauchbar, weil der Gesetzgeber eine auf die spezifischen Probleme des Mieterschutzes zugeschnittene
Regelung getroffen hat: Nach dem unmiverstandlichen Wortlaut des§ 2 Abs. 3 MRG anerkennt er den formellen
Untermieter nur dann als Hauptmieter, wenn der Hauptmietvertrag "nur zur Untervermietung" durch den
Hauptmieter und "zur Umgehung" der einem Hauptmieter nach diesem Bundesgesetz zustehenden Rechte
geschlossen worden ist, und setzt damit - wie dies auch von der Judikatur angenommen wird (MietSlg. 38/37; MietSlg.
39/3 ua) - eine besondere Absicht der Parteien des "Hauptmietvertrages" voraus; andererseits wird dieses subjektive
Tatbestandselement schon dann als erflillt angesehen, wenn "bei Uberlegung aller Umstande kein verniinftiger Grund
besteht, daran zu zweifeln". Der Umgehungstatbestand des § 2 Abs. 3 MRG kann daher auch dann vorliegen, wenn die
letzte Gewil3heit (und damit eine Feststellung) Gber die vom Gesetzgeber verpdnte Absicht der Parteien eines
formellen Hauptmietvertrages fehlt. Es reicht aus, wenn genlgend Anhaltspunkte flr eine derartige Absicht
vorhanden sind. Ob ein Hauptmietvertrag unter den festgestellten konkreten &uferen Umstanden nur zur
Untervermietung durch den Hauptmieter und zur Umgehung der einem Hauptmieter nach dem MRG zustehenden
Rechte geschlossen wurde, ware dann im Rahmen der rechtlichen Beurteilung zu entscheiden.
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In diesem Sinn hat die Judikatur schon dann angenommen, daf3 ein Hauptmietvertrag "nur zur Untervermietung
abgeschlossen wurde", wenn der formelle Hauptmieter einer Wohnung (in absehbarer Zeit) gar keine Eigenbenuitzung
anstrebt, sie also nicht einmal teilweise zur Befriedigung eigener Wohnbedurfnisse mietet und sie auch nicht zur
Befriedigung des Wohnbedurfnisses naher Angehdriger oder von Dienstnehmern braucht (MietSlg. 38/37; MietSlg.
39/3; MietSlg. 40.238; 3 Ob 552/91). Der hier zu beurteilende Fall entspricht weitgehend diesem Schema, weist jedoch
die Besonderheit auf, dal? mit der Untervermietung der Wohnungen zugewartet werden sollte, bis sich die Moglichkeit
einer VergréBerung und Sanierung bietet. Tatsachlich sind die beiden Wohnungen nach Abschlul der
Hauptmietvertrage langere Zeit hindurch leergestanden, wenngleich die Verfahrensergebnisse nicht eindeutig
erkennen lassen, wann die ersten Schritte zur Untervermietung gesetzt wurden. Ob dies der Annahme
entgegenstinde, die Hauptmietvertrage seien nur zur Untervermietung geschlossen worden, hinge nach dem bisher
Gesagten von der Uberlegung aller Umsténde, also von der rechtlichen Wiirdigung des Hintergrunds, des Umfelds und
der Begleiterscheinungen des Geschdftes ab. Diese Tatsachen kdnnten auch ohne strikten Nachweis einer darauf
gerichteten Absicht so dichte Indizien fur den primaren Geschaftszweck der Untervermietung liefern, da daran nach
rechtlichen Kategorien nicht zu zweifeln ware.

Im konkreten Fall erlbrigt sich freilich eine Weiterflhrung dieser rechtlichen Konsequenzen (und dementsprechend
eine Erganzung der Entscheidungsgrundlagen zur Aufhellung der ndheren Umstdnde, unter denen der
Hauptmietvertrag zustandegekommen ist), weil die Vorinstanzen davon ausgegangen sind, eine Untervermietung der
verfahrensgegenstandlichen Wohnungen (vor der Zusammenlegung und Sanierung) sei von den Antragsgegnern
ursprunglich gar nicht beabsichtigt gewesen. Diese Feststellung a3t eine gegenteilige Schlul3folgerung aus den Ubrigen
Tatumstanden nicht mehr zu.

Damit bleibt zu untersuchen, ob der spatere Entschlul3, die Wohnungen noch vor ihrer Sanierung gewinnbringend
unterzuvermieten, den Tatbestand des& 2 Abs. 3 MRG verwirklichte. Die diesbeziglichen Ausfihrungen des
Rekursgerichtes sind insoweit Uberzeugend, als bei einem Dauerschuldverhaltnis - wie es durch den Abschlul3 eines
Mietvertrages begriindet wird (E 17 zu 8 918 ABGB, MGA33) - nicht nur die Umstdnde bei Vertragsabschlu3, sondern
auch nachfolgende Entwicklungen zu beachten sind (vgl. Wurth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 1 zu 8 43 MRG;
Wurth, WoBlI. 1988, 111 f). Die rechtliche Relevanz gednderter Verhdltnisse gehdrt namlich zum Wesen jeder auf Dauer
angelegten Rechtsbeziehung (vgl. E 27 ff zu § 918 ABGB, MGA33; Koziol-Welser 18, 129; WoBI. 1992, 52/41), sodall dem
Gesetzgeber unterstellt werden kann, daR er mit dem Umgehungstatbestand des & 2 Abs. 3 MRG auch jene Falle
erfassen wollte, in denen die Absicht der Parteien eines Hauptmietvertrages, dieses Bestandverhaltnis nur zum Zweck
der Untervermietung durch den Hauptmieter und zur Umgehung der einem Hauptmieter nach dem MRG zustehenden
Rechte einzugehen, nicht schon beim AbschluR des Vertrages, sondern erst spater gefallt wurde. Ob eine solche
Anderung der Umstande dazu filhren kénnte, auch die vor dem Inkrafttreten des MRG am 1. Jdnner 1982 begriindeten
Hauptmietverhaltnisse dem Umgehungstatbestand des § 2 Abs. 3 MRG zu unterstellen, wenn es erst nachher zur
Untervermietung kam (siehe dazu WoBI. 1988, 110/64;

MietSlg. 39.236; WoBI. 1989, 136/75; WoBI. 1989, 144/84;

WoBI. 1990, 73/39; WoBI. 1992, 31/23;3 Ob 552/91; weiters die Anmerkungen von Call, Wirth und Hanel aa0), ist hier
nicht weiter zu erértern, weil sich das Problem im gegenstandlichen Fall gar nicht stellt.

Als Ergebnis der als richtig erkannten rechtlichen Erwagungen des Rekursgerichtes ist demnach festzuhalten, daR den
Antragsgegnern anzulasten ware, die Hauptmietvertrage aus den Jahren 1982 und 1984 im Sinne des § 2 Abs. 3 MRG
letztlich doch nur zur Untervermietung aufrechterhalten zu haben, sollten sie - wie das Rekursgericht unterstellt - bei
der Untervermietung der Wohnungen an die Antragsteller "zusammengewirkt" und die urspringliche Absicht einer
vorherigen Sanierung "einvernehmlich gedndert" haben.

Genau das ist der Streitpunkt. Zu Recht rigen die Revisionsrekurswerber, dal3 fiur eine solche Annahme
Verfahrensergebnisse fehlen. Der Erstantragsgegner und die Zweitantragsgegnerin nehmen sogar fur sich in
Anspruch,von der Untervermietung der Wohnungen durch die Drittantragsgegnerin vor deren Sanierung Uberhaupt
nichts gewul3t zu haben; selbst bei Kenntnis des Vorhabens der Drittantragsgegnerin hatten sie sich damit abfinden

mussen.

Diese Einwendungen waren unbeachtlich, wirde man der bereits vertretenen Rechtsansicht @ Ob 552/91) folgen, daf3
das Vorliegen der (vermutlichen) Umgehungsabsicht bei einer der Parteien des Hauptmietvertrages genugt. Der
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erkennende Senat teilt jedoch diese Ansicht nicht, weil die in 8 2 Abs. 3 MRG normierte Rechtsfolge, einen Untermieter
zum Hauptmieter zu machen, sicherlich nicht den redlichen Vermieter treffen sollte. Es ware nicht einzusehen, warum
einem Vermieter, der zu gesetzlichen Bedingungen einen Hauptmietvertrag abschloB, nur deshalb ein neuer
Vertragspartner aufgedrangt werden sollte, weil sein Hauptmieter insgeheim die Untervermietung des
Bestandobjektes ins Auge gefal3t hat. Eine Erganzung des Verfahrens zur Feststellung, ob der Erstantragsgegner und
die Zweitantragsgegnerin von der Untervermietung der Wohnungen durch die Drittantragsgegnerin wulBten und sie
duldeten, ist daher unumganglich.

Diese Verfahrenserganzung muf3 nicht unbedingt zur Feststellung eines einvernehmlichen Vorgehens aller
Antragsgegner oder einer ausdricklichen Billigung der abgeschlossenen Untermietvertrage durch den
Erstantragsgegner und die Zweitantragsgegnerin fiihren, um den Tatbestand einer "bei Wirdigung aller Umstande
nicht zu bezweifelnden Vermietung zum ausschlieRBlichen Zweck einer Untervermietung" als erfillt annehmen zu
kdénnen. Wie bereits dargelegt, genligen ausreichend dichte Indizien, also dul3ere Tatumstande, die im Rahmen der
rechtlichen Beurteilung den Schluf3 auf ein vermutliches Zusammenwirken der Parteien des Hauptmietvertrages
rechtfertigen. Mit dem angeblich mangelnden EinfluR des Erstantragsgegners und der Zweitantragsgegnerin auf das
Vorgehen der Drittantragsgegnerin ware eine solche Vermutung jedenfalls nicht zu entkraften, solange nicht plausibel
gemacht wird, warum die in § 30 Abs. 2 Z 4 MRG normierte Kiindigungsmoglichkeit versagt. Im wesentlichen wird es
darauf ankommen, ob nicht nur bei der Drittantragsgegnerin, sondern auch beim Erstantragsgegner und der
Zweitantragsgegnerin das Bewul3tsein vorausgesetzt werden kann, die Entwicklung ihrer Vertragsbeziehung steuere
darauf hin, die Wohnungen ohne weitere Vorbedingungen an Untermieter zu vergeben. Entsprechende Anhaltspunkte
fur ein solches stilles Einverstdndnis konnten sich aus einem besonderen Naheverhdltnis zwischen den
Antragsgegnern und anderen sinnfalligen Verdachtsmomenten ergeben.

Ahnliches gilt fiir die Absicht der Antragsgegner, den Antragstellern durch die Zwischenschaltung eines "Hauptmieters"
die einem Hauptmieter nach dem MRG zustehenden Rechte vorzuenthalten. Auch hier wird mit Feststellungen das
Auslangen gefunden werden kdnnen, die eine Mitwisserschaft des Erstantragsgegners und der Zweitantragsgegnerin
indizieren. An der Eignung der letztlich zustandegekommenen Vertragskonstellation, den eigentlichen
Wohnungsbenitzern den vom MRG intendierten Entgelts- und Kidndigungsschutz zu nehmen, ist namlich nicht zu
zweifeln. Sie ist so handgreiflich, dal sie auch auf ein entsprechendes BewulRtsein der Antragsgegner schlielen liel3e,
womit der Umgehungstatbestand des § 2 Abs. 3 MRG hergestellt ware (vgl. WoBI. 1991, 255/158). Es sei nur daran
erinnert, daR die Drittantragsgegnerin ein Vielfaches jener Hauptmietzinse gefordert und auch erhalten hat, die ihr
nach der zwingenden Vorschrift des § 16 Abs. 2 Z 4 MRG zugestanden waren. Richtig haben die Vorinstanzen erkannt,
daB diese eindeutigen Indizien fur das Vorliegen eines Umgehungsgeschaftes im Sinne des & 2 Abs. 3 MRG nur dadurch
hatten entkraftet werden kdnnen, dall durch die Einschaltung der Drittantragsgegnerin als Hauptmieterin ein Ziel
verfolgt wird, das den Intentionen und Wertungen des MRG entspricht (vgl. Fenyves aa0O). Einen solchen Versuch, ihre
Geschafte zu rechtfertigen, haben die Antragsgegner durch die Geltendmachung einer sogenannten
"Sanierungshauptmiete" unternommen, doch liegt dieser Fall gar nicht vor. Dagegen spricht, dal3 die
Drittantragsgegnerin die (angeblich oder auch tatsachlich) beabsichtigte Wohnungszusammenlegung nie in Angriff
genommen hat (vgl. WoBI. 1990, 71/38), vor allem aber auch, daRR die Antragsteller nie in den Genuf3 irgendwelcher
Investitionen gekommen sind (vgl. WoBlI. 1992, 14/8).

Zusammenfassend wird daher im Lichte der gesetzlichen Regelung des8 2 Abs. 3 MRG, der lediglich Anhaltspunkte fur
das Vorliegen einer Umgehungshauptmiete fordert, die bei Bericksichtigung aller Umstande keine verninftigen
Zweifel an der Erflllung des Tatbestandes lassen, nur noch zu kldren sein, ob entsprechende Verdachtsmomente fur
eine Billigung der Vorgangsweise der Drittantragsgegnerin durch den Erstantragsgegner und die Zweitantragsgegnerin
vorliegen. Die diesbezugliche Verfahrenserganzung war zweckmaRigerweise dem Erstgericht aufzutragen, weil sich ihr
Umfang noch nicht verldfRlich abschatzen laRt. Es konnte sich beispielsweise als notwendig erweisen, die
gesellschaftsrechtlichen Beteiligungen an der Drittantragsgegnerin und den jeweiligen Zeitpunkt der erstmaligen
Untervermietung der verfahrensgegenstandlichen Wohnungen naher zu erheben.
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