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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik, Dr.Zehetner, Dr.Klinger und Dr.Schwarz als Richter in der
Mietrechtssache der Antragstellerin Elfriede R***, Fabrikantin, 4906 Eberschwang, vertreten durch Dr.Walter
Hasibeder, Rechtsanwalt in Ried im Innkreis, gegen die Antragsgegnerin prot. Firma Werner B***, Textilunternehmen,
5024 Salzburg, Griesgasse 27, vertreten durch Dr.Lukas Wolff, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen Angemessenheit des
begehrten Hauptmietzinses gemald 8 12 Abs 3 MRG infolge der Revisionsrekurse beider Parteien gegen den Beschlu3
des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgerichtes vom 23Juli 1987, GZ 33 R 1000/86-65, womit der Beschlul3 des
Bezirksgerichtes Salzburg vom 27.0ktober 1986, GZ 10 Msch 1/84-61, teilweise abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

1.

Der Revisionsrekurs der Antragstellerin wird zurlickgewiesen.
2.

Hingegen wird dem Revisionsrekurs der Antragsgegnerin Folge gegeben und der angefochtene Beschluf3 dahin
abgeandert, dal3 der erstgerichtliche SachbeschluR wieder hergestellt wird.

3. Die Parteien haben die Verfahrenskosten selbst zu tragen.
Text
Begrindung:
Die Antragstellerin ist Eigentiimerin des Hauses

Griesgasse Nr. 27 in Salzburg. Sie begehrt vom Erstgericht - nachdem der Magistrat der Stadt Salzburg innerhalb der
Frist von drei Monaten ab Antragstellung keine Entscheidung getroffen hatte (ON 1, 36 und 44) - die Angemessenheit
des Hauptmietzinses fUr das von der prot. Firma Werner B***, Textilunternehmen, in diesem Haus gemietete
Geschaftslokal mit Wirkung ab 1.0ktober 1983 mit monatlich S 23.100,-- (inklusive 10 % Umsatzsteuer) festzustellen.
Mit Wirkung vom 2.August 1983 hatten Dr.Georg Florenz T*** als Komplementar und dessen Mutter Marianne T***
als Kommanditistin die Firma Werner B***, Textilunternehmen in Salzburg, Ubernommen wund den
Unternehmensgegenstand geadndert. Samtliche bisher vorhandenen Komplementdre und Kommanditisten seien
ausgeschieden. Es liege daher eine Rechtsnachfolge im Sinne des § 12 Abs 3 MRG vor. Uberdies liege der Schwerpunkt
der wirtschaftlichen Transaktion in der Verwertung der Mietrechte.
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Die Antragsgegnerin beantragt Abweisung des Begehrens mit der Begriindung, ein Gesellschafterwechsel bewirke
weder eine Auflosung des bisherigen Bestandverhaltnisses noch die VerdulRerung eines Unternehmens durch den
Hauptmieter. Die Identitat des Unternehmens bleibe vielmehr beibehalten.

Das Erstgericht wies den Antrag der Antragstellerin ab. Es stellte hiezu folgenden Sachverhalt fest:

Im Jahre 1946 schloR Werner B*** als Mieter mit Otto S*** als Vermieter einen Mietvertrag Uber das im Haus
Griesgasse 27 in Salzburg gelegene Magazin samt anschlielenden Geschaftslokal. Werner B*** verkaufte darin die von
ihm in Birmoos produzierten Seidenstoffe. Am 16.Juni 1947 wurde sein Unternehmen als Einzelunternehmen in das
Handelsregister unter Firma Werner B***, Textilunternehmen Salzburg, eingetragen. Nach dem Tod des Werner B***
am 11.November 1951 wurde dessen NachlaR der Witwe Elisabeth B*** und den beiden Kindern Brigitta K*** und
Miriana B*** eingeantwortet. Diese fihrten das Unternehmen als offene Handelsgesellschaft unter derselben Firma
weiter. Mit 5.August 1968 wurde der bisherige Prokurist dieses Unternehmens, Rudolf K***, als Gesellschafter dieser
offenen Handelsgesellschaft eingetragen. Die Seidenstoffabrik in Blurmoos war zu diesem Zeitpunkt bereits aufgeldst.
Nach Abverkauf noch vorhandener Lagerstoffe wurde das Geschaft als Boutique mit modischem Sortiment
weitergefihrt. Am 18. November 1969 wurde die offene Handelsgesellschaft in eine Kommanditgesellschaft mit
Elisabeth B*** als Kommanditistin und den personlich haftenden Gesellschaftern Brigitta K***, Miriana B*** und

Rudolf K*** umgewandelt.

Die friheren Hauseigentimer Otto S*** und spater Franz K*** kannten die Umwandlung des Einzelunternehmens in
Gesellschaften, wandten dagegen nichts ein und nahmen den von der Firma Werner B*** gezahlten Mietzins
unbeanstandet an. Auch die Antragstellerin, die im Mai 1977 die Liegenschaft erwarb, nahm weiterhin den von der
Antragsgegnerin gezahlten Mietzins unbeanstandet an. Mit Vertrag vom 26.Juli 1982 verkaufte Elisabeth B*** ijhr
Kommanditeinlage von S 27.000,-- um S 200.000,-- an Marianne T***_ Mit Vertrag vom 8.April 1983 verkauften die
Komplementare Brigitta K***, Miriana B*** und Rudolf K*** jhre Gesellschaftsanteile samt allem rechtlichen und
tatsachlichen Zubehér an den neuen Komplementar Dr.Georg Florenz T*** um S 750.000,--. Die Firma wurde nicht
gedndert. In dem Geschaft werden nun Trachtendirndl, Stoffe und Ticher sowie Récke und Blusen im Trachtenstil
verkauft. Im Zuge der Errichtung der genannten Vertrage wurde Uber die Mietrechte nicht gesprochen.

Der angemessene monatliche Hauptmietzins betriige S 18.000,-- zuzUlglich Umsatzsteuer.

Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, da8 durch die Umwandlung des Einzelunternehmens in
eine OHG bzw. spater KG diese Gesellschaften in die Mietrechte des Werner B*** eingetreten seien und dem die
jeweiligen  Vermieter  konkludent zugestimmt hatten. Der neue Gesellschafterwechsel sei keine
Unternehmensveraul3erung.

Gegen diese Entscheidung erhob die Antragstellerin Rekurs mit dem Antrag, die Angemessenheit des Hauptmietzinses
mit monatlich S 23.100,-- festzustellen. Mieter seien die Erben nach Werner B*** auch nach Aufnahme eines anderen
Komplementars (Rudolf K***) geblieben. Die VerduBerung der Gesellschaftsanteile durch alle diese Mieter sei als
UnternehmensverduRerung nach § 12 Abs 3 MRG zu qualifizieren. Uberdies liege ein Umgehungsgeschéft vor, weil der
Zweck der VerduRerung der Gesellschaftsanteile nicht in der Ubertragung eines ident fortzufiihrenden Unternehmens
gewesen sei, sondern damit die Erwerber die den Erben nach Werner B*** zustehenden Mietrechte austiben kénnten.
Selbst wenn man zur Ansicht gelangte, daRR dadurch ein Kindigungstatbestand verwirklicht ware, misse es den
Vermietern freistehen, sich auf § 12 Abs 3 MRG als dem gelinderen Mittel zu berufen.

Das Rekursgericht anderte den erstgerichtlichen Sachbeschlul dahin ab, daR es den angemessenen Hauptmietzins mit
monatlich S 19.800,-- (inkl. Umsatzsteuer) ab 1.0ktober 1983 feststellte. Es kam zu diesem Ergebnis auf Grund
folgender rechtlicher Erwagungen:

Ist ein Mietvertrag mit einer Personenhandelsgesellschaft geschlossen, so werden nicht bestimmte Personen
Vertragspartner des Vermieters, sondern die jeweiligen Inhaber des Unternehmens. Ein Wechsel von Gesellschaftern,
selbst aller, sei daher auf das Mietverhaltnis ohne EinfluR. In der hier zu beurteilenden Rechtssache sei aber der
Mietvertrag mit dem Einzelkaufmann Werner B*** abgeschlossen worden. Nach seinem Tod seien die Mietrechte auf
seine Erben im Wege der Gesamtrechtsfolge Ubergegangen. Diese fihrten das Unternehmen in Form einer OHG
weiter. Dadurch sei aber nicht die offene Handelsgesellschaft Mieter geworden, sondern die Erben seien weiter Mieter
geblieben, wenn auch zunachst Personalunion zwischen den Erben einerseits und den Gesellschaftern der OHG
andererseits bestanden hatte. Die Annahme des von der Firma Werner B*** gezahlten Mietzinses durch die jeweiligen
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Hauseigentimer, denen die Gesellschaftsgrindung und Gesellschaftsumwandlung bekannt gewesen sei, bedinge
allein nicht eine stillschweigende Zustimmung des Vermieters zum Mieterwechsel, weil der Bestandgeber nicht
berechtigt sei, die von einem Dritten angebotene Mietzinszahlung abzulehnen (z.B. MietSlg 33.173). Im Zeitpunkt der
VerduRBerung der Gesellschaftsanteile an Marianne T*** und Dr.Georg Florenz T*** seien noch die seinerzeitigen
Erben Mieter der Geschaftsraumlichkeiten gewesen. Wenngleich die Kommanditgesellschaft durch diesen
Gesellschafterwechsel ihre Identitat nicht geandert habe, so seien doch die Anteile daran von den Erben als Mieter der
Betriebsraumlichkeiten verauBert worden, sodal3 damit auch die Mietrechte an die neuen Gesellschafter gemaR § 12
Abs 3 MRG Uibergegangen seien (vgl. MietSlg 23.393). Dieser Ubergang der Mietrechte im Zuge der VerduRerung der
Gesellschaftsanteile bringe es aber mit sich, dal die Antragstellerin als Vermieterin nunmehr von der Gesellschaft,
deren jeweilige Gesellschafter nun Trager der Mietrechte geworden seien, auch den angemessenen Mietzins nach § 12
Abs 3 MRG verlangen darf. Die Antragsgegnerin sei daher zur Zahlung des vom Erstgericht als angemessen ermittelten
und auch vom Rekursgericht als so befundenen Mietzinses verpflichtet.

Gegen diesen BeschluR richten sich die Revisionsrekurse

a) der Antragstellerin insoweit, als der angemessene Mietzins nicht mit S 23.100,-- (inkl. Umsatzsteuer) monatlich
festgestellt wurde;

b) der Antragsgegnerin insoweit, als nicht der erstgerichtliche SachbeschluR bestatigt wurde, wegen Nichtigkeit,
Aktenwidrigkeit, Mangelhaftigkeit des Verfahrens und unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit den Antragen, die
Entscheidung des Rekursgerichtes im Sinne der Rekurserklarungen abzuandern.

Die Antragsgegnerin begehrt primar die ZurlUckweisung des Revisionsrekurses der Antragstellerin; im ubrigen
begehren beide Parteien, dem Rechtsmittel der Gegenseite nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs der Antragstellerin ist unzulassig, derjenige der Antragsgegnerin berechtigt.
1. Zum Revisionsrekurs der Antragstellerin:

Zutreffend verweist die Antragsgegnerin in der Beantwortung des Revisionsrekurses der Antragstellerin darauf, dal3
hinsichtlich der Abweisung des S 19.800,-- (inkl. Umsatzsteuer) Ubersteigenden Begehrens auf Feststellung weiteren
angemessenen Hauptmietzinses von monatlich S 3.300,-- gleichlautende Entscheidungen des Erstgerichtes und des
Rekursgerichtes - wenn auch mit je anderer

Begriindung - vorliegen und demnach insoweit (Argument: "Soweit" im 8 37 Abs 3 Z 18 letzter Satz MRG) gegen den
Sachbeschlul? der zweiten Instanz ein weiterer Rekurs an den Obersten Gerichtshof unzulassig ist, wenn ihn nicht das
Rekursgericht wegen der grundsatzlichen Bedeutung der Rechtssache fur zulassig erklart. Da das Rekursgericht einen
solchen Ausspruch nicht machte und dieser auch nicht nachgetragen werden kann (MietSlg 37.530), war der

Revisionsrekurs der Antragstellerin zurtckzuweisen.
2. Zum Revisionsrekurs der Antragsgegnerin:

Als Nichtigkeitsgrund wird eine angeblich widersprichliche Argumentation des Rekursgerichtes geltend gemacht.
Dadurch wird aber kein Nichtigkeitsgrund dargestellt. Ob die Begriindung des Rekursgerichtes ausreichend und richtig
ist, wird vielmehr im Verlauf der Behandlung der anderen Rechtsmittelgriinde zu prufen sein. Auch der unsystematisch
im Rahmen der Rechtsrige geltend gemachte Nichtigkeitsgrund der Unzulassigkeit des Rechtsweges, weil die
Antragstellerin die Bestatigung der Schlichtungsstelle Uber deren Nichtentscheidung erst im Zuge des Verfahrens
vorgelegt habe, ist nicht zielfiUhrend. Fest steht, dal3 die Schlichtungsstelle keine Entscheidung traf. Die spatere Vorlage
der diesbezuglichen Bestatigung - tatsachlich war Unterbleiben einer Entscheidung der Schlichtungsstelle schon fraher
auBer Streit gestellt worden - schadet nicht.

Die behauptete Aktenwidrigkeit ist gleichfalls nicht gegeben; entgegen den Ausfuhrungen in der Rechtsmittelschrift hat
das Rekursgericht in seiner Argumentation ausdrucklich darauf Rucksicht genommen, daRR einzelne Gesellschafter
auch Erben nach Werner B*** waren, der Gesellschafter Rudolf K*** jedoch nicht. Aktenwidrig ist daher nicht die
Begrundung der rekursgerichtlichen Entscheidung, sondern die Darstellung des diesbezlglichen Rekursgrundes in der
Rechtsmittelschrift.

Mangelhaft ware das Verfahren des Rekursgerichtes nur dann, wenn es gegen Verfahrensvorschriften verstof3en oder
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die Aufnahme relevanter Beweise unterlassen hatte. Derartiges wird primar von der Antragsgegnerin nicht aufgezeigt.
Soweit sich die Antragsgegnerin bei Ausfuhrung dieses Rekursgrundes mit dem Problem beschaftigt, wer nun Mieter
des streitgegenstandlichen Geschaftslokales ist und ob dabei ein Mangel der Stoffsammlung zu einer
entscheidungswesentlichen Frage gegeben ist, wird dies bei Beurteilung der Rechtsriige behandelt werden.

Die Rechtsruge ist aber berechtigt.

VerdulRert der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand betriebene Unternehmen
und fuhrt der Erwerber das erworbene Unternehmen im Mietgegenstand weiter, so gehen die Hauptmietrechte am
Mietgegenstand und die Verpflichtung zur Zahlung des Mietzinses auf den Erwerber des Unternehmens lber, wogegen
der Vermieter in einem solchen Fall berechtigt ist, vom Erwerber des Unternehmens und der Mietrechte eine
Erhéhung des Hauptmietzinses auf den fur den Mietgegenstand angemessenen Betrag zu begehren (§ 12 Abs 3 MRG).
Ob dieses von der Antragstellerin gestellte Begehren berechtigt ist, mul3 innerhalb des vom Parteienvorbringen und -
wegen des im aulerstreitigen Verfahren nach dem MRG herrschenden, allerdings durch & 37 Abs 3 Z 12 MRG
eingeschrankten, Untersuchungsgrundsatzes - durch Verfahrensergebnisse abgesteckten Tatsachenrahmens gepruft
werden, demnach in diesem Fall durch die Behandlung der Problemkreise, welchen EinfluB es auf das Begehren der
Antragstellerin hat,

a) wenn ein Mietverhaltnis bereits vor dem letzten Gesellschafterwechsel mit der Kommanditgesellschaft bzw. der
vorher bestandenen offenen Handelsgesellschaft zustande gekommen war,

b) wenn dies nicht der Fall war, also die Erben nach Werner B*** ab Universalsukzession in dessen Mietrechte weiter
Mieter geblieben waren oder

c) wenn in Wahrheit gar kein Unternehmern veraduRert wurde, sondern durch die VerduRerung der Gesellschaftsanteile
lediglich die Ubertragung der Mietrechte verschleiert werden sollte. Im letztgenannten Fall lage keine
Unternehmensveraul3erung vor. Der in § 12 Abs 3 Satz 1 MRG geregelte Mietrechtstibergang kdnnte daher mangels
Verwirklichung eines wesentlichen Tatbestandmerkmales nicht eintreten und das Begehren der Antragstellerin ware
schon deshalb abzuweisen (siehe Fenyves in Korinek-Krejci, Handbuch zum Mietrechtsgesetz 321 f mwN in FN 240;
Gabler in ImmZ 1986, 167 ff und 351). Entgegen der von der Antragstellerin vertretenen Rechtsmeinung hat sie in
einem solchen Fall kein Wahlrecht zwischen der Kindigung und dem gelinderen Mittel des Begehrens nach
angemessenen Mietzins. Sind die Voraussetzungen des § 12 Abs 3 MRG nicht gegeben, so kann der Vermieter schon
wegen des mit seinen friheren Vertragspartner aufrechtbleibenden Bestandverhaltnisses demjenigen Dritten, der
nunmehr in den Bestandraumlichkeiten ein Unternehmen betreibt, ein Mietverhaltnis nicht aufzwingen. Eine offene
Handelsgesellschaft oder eine Kommanditgesellschaft sind zwar nicht selbst Rechtspersdnlichkeit, sondern Trager der
ihr zustehenden Rechte und Pflichten sind die Gesellschafter zur gesamten Hand, doch kénnen sie gemaR § 124 HGB
bzw. § 161 Abs 2 HGB unter ihrer Firma Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen. Sie sind demnach keine
juristischen Personen, haben aber ein solches Ausmal? von Selbstandigkeit, dal sie im Rechtsverkehr wie juristische
Personen auftreten kdénnen (EvBl 1964/13). Waren nun nach dem Tod des Werner B***, mit dem seinerzeit der
Mietvertrag abgeschlossen worden war, die auf Elisabeth B***, Brigitta K*** und Miriana B*** im Erbweg
Ubergegangenen Mietrechte in der Folge auch auf die von ihnen gebildete und spater um einen weiteren
Komplementar (Rudolf K***) erweiterte OHG und wiederum spater in eine KG umgewandelte Personengesellschaft
durch konkludentes Verhalten des Vermieters lbergegangen, so stellte der blo3e Gesellschafterwechsel, auf den sich
die Antragstellerin beruft, keine UnternehmensverauRerung im Sinne des § 12 Abs 3 MRG dar. Wurde namlich der
Mietvertrag Uber ein Geschaftslokal mit einer Personengesellschaft abgeschlossen, so muB mangels anderer
Vereinbarung der Parteiwille dahin angenommen werden, daR als Bestandnehmer immer der jeweilige
Unternehmensinhaber anzusehen ist (Gabler, Immobilienzeitung ImmZ 1986, 170; SZ 52/130; Schauer, Bl 1985, 268; 5
Ob 161/86). Ein solches konkludentes Verhalten ist zwar nicht, wie das Erstgericht meinte, in der unbeanstandeten
Annahme des von der Gesellschaft bezahlten Mietzinses an die Liegenschaftseigentimer zu sehen, worauf das
Rekursgericht unter Berufung auf MietSlg 26.159 zutreffend hinwies. Es liegen aber Beweisergebnisse vor, die auf ein
solches konkludentes Verhalten der Hauseigentiimer (siehe Beilagen ./12 und ./13) ebenso hindeuten wie das
Vorbringen der Antragstellerin in ihrem Antrag selbst. Feststellungen dariber sind jedoch entbehrlich, weil - wie im
folgenden gezeigt wird - auch im gegenteiligen Fall das Begehren der Antragstellerin nicht berechtigt ist.

Sind schlieBlich die Erben nach Werner B*** Mieter des Geschaftslokales geblieben, in dem zunachst die OHG und
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spater die KG ihr Unternehmen betrieb, so stellt der festgestellte zuletzt stattgefundene Gesellschafterwechsel
ebenfalls keine Grundlage fiir das Begehren der Antragstellerin dar. In der bereits zitierten Entscheidung 5 Ob 161/86
verneinte der Oberste Gerichtshof eine UnternehmensverduBerung im Sinne des 8 12 Abs 3 MRG dann, wenn eine
OHG in dem von den Gesellschaftern gemieteten Geschéftslokal ein Unternehmen betreibt und ein
Gesellschafterwechsel (hier:

Neuaufnahme von Komplementaren; die bisherigen Komplementdre werden Kommanditisten) eintritt, mit der auch
auf den hier zu beurteilenden Fall zutreffenden (siehe Gesetzestext: Veraul3ert der Hauptmieter das von ihm im
Mietobjekt betriebene Unternehmen) Begrindung, daf die das Unternehmen betreibende Gesellschaft nicht
Hauptmieterin sei. In dem hier zu beurteilenden Fall werden zwar Gesellschaftsrechte von Mietern aufgegeben, doch
andert dies nichts daran, dal3 keine UnternehmensverdauRerung in der in § 12 Abs 3 MRG definierten Weise gegeben
ist (siehe5 Ob 559/87), wonach derartiges nicht gegeben ist, wenn der Mieter einen Geschaftsanteil an der das
Unternehmen betreibenden Gesellschaft (dort: GmbH) verduRert, weil sich dadurch die Identitat der Gesellschaft nicht
andert. Dies gilt nach 5 Ob 161/86 auch fir Personengesellschaften. Eine die Kiindigung nach§ 30 Abs 2 Z 4 MRG
ausschliefende VerduRRerung von Gesellschaftsanteilen an einer GesellschaftmbH durch den Mieter an einen Dritten (1
Ob 530/86), die der Oberste Gerichtshof im Zusammenhang mit der Beurteilung der Berechtigung einer solchen
Aufkindigung unter Hinweis auf MietSlg 23.393 als UnternehmensverduRerung bezeichnete, ist keine solche im Sinne
des 8 12 Abs 3 MRG.

Zuletzt ist noch zu prufen, ob nicht die jingst erfolgte erweiterte Auslegung der Bestimmung des 12 Abs 3 MRG (6 Ob
624/86), der zunachst auf Mietverhaltnisse, die vor dem Inkrafttreten des MRG begrindet wurden, nur dann
anzuwenden ist, wenn die Unternehmensveraul3erung nach dem Inkrafttreten des MRG stattgefunden hat, wahrend
derartige Rechtsvorgange vor dem genannten Zeitpunkt nach der alten Rechtslage zu beurteilen sind (MietSlg
36.279/12; Fenyves in Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG 319 und 325, insbesondere FuRBnote 259), eine andere als
die oben dargestellte Beurteilung erfordert. Nach der genannten Entscheidung ist es, um die auf Beseitigung
gespaltener Mietverhaltnisse gerichtete Absicht des Gesetzgebers bei Schaffung des § 12 Abs 3 MRG zu verwirklichen,
notwendig, diese Gesetzesbestimmung so auszulegen, dafd der Mietrechtsiibergang nach § 12 Abs 3 MRG auch dann
eintritt, wenn das Unternehmen samt den der Austbung nach dazugehdrenden Mietrechten nach dem Inkrafttreten
des MRG abermals veraulRert wird. Ein solcher Fall ist hier nicht gegeben, weil die Kommanditgesellschaft, deren
Identitat durch den Gesellschafterwechsel nicht berihrt wird, das Unternehmen weiter betreibt.

Aus den dargestellten Grinden war daher der erstgerichtliche Beschlul3 wieder herzustellen, ohne daB es erganzender
Feststellungen bedurfte.

Die Entscheidung Uber die Verfahrenskosten griindet sich auf§ 37 Abs 3Z 19 MRG
Anmerkung
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