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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 08.10.2024

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat Mag. Painsi als Vorsitzenden sowie den Hofrat Mag. Wurzer, die
Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und die Hofrate Dr. Steger und Dr. Weber als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragstellerin U* AG, *, vertreten durch ENGINDENIZ Rechtsanwalte fir Immobilienrecht GmbH
in Wien, gegen die Antragsgegnerin M*, vertreten durch Dr. Matthias Cerha LL.M., Rechtsanwalt in Wien, wegen § 37
Abs 1 Z 8 iVm § 46a Abs 2 MRG, Uber den aulerordentlichen Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 24. April 2024, GZ 38 R 312/23y-15,
mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 17. Oktober 2023, GZ 89 MSch 34/22t-9,
abgeandert wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat Mag. Painsi als Vorsitzenden sowie den Hofrat
Mag. Wurzer, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und die Hofrate Dr. Steger und Dr. Weber als weitere Richter in der
wohnrechtlichen AuRerstreitsache der Antragstellerin U* AG, *, vertreten durch ENGINDENIZ Rechtsanwalte fur
Immobilienrecht GmbH in Wien, gegen die Antragsgegnerin M¥*, vertreten durch Dr. Matthias Cerha LL.M.,
Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, in Verbindung mit Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG,
Uber den aulRerordentlichen Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 24. April 2024, GZ 38 R 312/23y-15, mit dem der Sachbeschluss des
Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 17. Oktober 2023, GZ 89 MSch 34/22t-9, abgeandert wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem auBerordentlichen Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Dem Erstgericht wird die neuerliche Entscheidung nach allfalliger Verfahrenserganzung aufgetragen.
Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sind Kosten des weiteren Verfahrens.

Text

Begrindung:

[1] Die Antragstellerin ist Alleineigentimerin einer Liegenschaft mit dem gegenstandlichen Objekt
Geschaftslokal G8 samt Lager im Kellergeschol3 1C. Die Mutter der Antragsgegnerin mietete dieses mit Vertrag vom
9.4.1984 an. Sie verstarb am 25. 6. 2018.

[2] Kurz zuvor hatte die Antragstellerin ihre Vertreterin bereits mit der Einbringung einer Mietzins- und
Raumungsklage gegen die Mutter der Antragsgegnerin beauftragt. Deren damaliger Rechtsvertreter Ubermittelte per
E-Mail vom 9. 7. 2018 der Vertreterin der Antragstellerin die Sterbeurkunde der damaligen Mieterin. Eine Information
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der Antragstellerin selbst oder ihrer Hausverwaltung durch die Antragsgegnerin oder ihr zuzurechnende Personen
erfolgte nicht. Die Antragstellerin erfuhr durch einen Buchungsvermerk am 12. 7. 2018, dass der Mietzins mit dem
Vermerk ,Todesfall” rickgebucht worden war.

[3] Am 14. 11. 2018 gab die Antragsgegnerin eine bedingte Erbantrittserkldarung ab, die der Gerichtskommissar der
Antragstellervertreterin am 20. 11. 2018 Ubermittelte.

[4] Mit Schreiben ihrer Vertreterin vom 23. 4. 2019 machte die Antragstellerin gegentber der Verlassenschaft und
der Antragsgegnerin als deren Vertreterin eine Hauptmietzinsanhebung nach § 46a Abs 2 MRG wie dort konkret
ausgefuhrt geltend. [4] Mit Schreiben ihrer Vertreterin vom 23. 4. 2019 machte die Antragstellerin gegeniber der
Verlassenschaft und der Antragsgegnerin als deren Vertreterin eine Hauptmietzinsanhebung nach Paragraph 46 a,
Absatz 2, MRG wie dort konkret ausgefuhrt geltend.

[51  MitBeschluss vom 19. 2. 2021 wurde die Verlassenschaft der Antragsgegnerin zur Ganze eingeantwortet.

[6] Mit Schreiben vom 31. 3. 2021 (/D) machte die Antragstellerin gegenuber der Antragsgegnerin die
Mietzinsanhebung gestutzt auf§ 46a Abs 2 MRG wie dort konkret ausgefihrt geltend. [6] Mit Schreiben vom
31. 3. 2021 (/D) machte die Antragstellerin gegenuber der Antragsgegnerin die Mietzinsanhebung gestitzt auf
Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG wie dort konkret ausgefiihrt geltend.

[7] Bis zu den Anhebungsschreiben betrug der fir das Mietobjekt vorgeschriebene monatliche Hauptmietzins
583,58 EUR. Auler Streit steht der nach 8 16 Abs 1 MRG angemessene Hauptmietzins fir das Objekt zum Stichtag
25. 6. 2018 in Hohe von 2.300 EUR. [7] Bis zu den Anhebungsschreiben betrug der fir das Mietobjekt vorgeschriebene
monatliche Hauptmietzins 583,58 EUR. AuBler Streit steht der nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG angemessene
Hauptmietzins flr das Objekt zum Stichtag 25. 6. 2018 in Héhe von 2.300 EUR.

[8] Mit Antrag an die Schlichtungsstelle vom 27. 4. 2021 beantragte die Antragstellerin die Feststellung, dass sie
dem Grunde nach berechtigt sei, den Hauptmietzins flr das Mietobjekt auf den zum Stichtag 25. 6. 2018
angemessenen Hauptmietzins anzuheben, der angemessene Hauptmietzins fir das Mietobjekt zu diesem Stichtag
2.580 EUR wertgesichert betrage und sie berechtigt sei, den bisherigen monatlichen Hauptmietzins fur das Objekt ab
1. 1. 2019 in 15 gleichen Schritten auf 2.580 EUR anzuheben, sodass der angemessene Hauptmietzins mit dem
Jahr 2033 erreicht sein werde und im Jahr 2021 die 3. Anhebungsstufe erreicht sei, in dem die Anhebung auf
982,85 EUR ab 1. 6. 2021 zulassig sei. Hilfsweise moge festgestellt werden, ab welcher Mietzinsperiode die
Antragstellerin gegentber der Antragsgegnerin zur Hauptmietzinsanhebung berechtigt sei und wie hoch der
angemessene monatliche Hauptmietzins sei. Das Anhebungsbegehren sei nicht prakludiert. Die Todesanzeige per E-
Mail vom 9. 7. 2018 sei nicht an die Antragstellerin ergangen, sondern ihre Vertreterin in einem Mietzins- und
Raumungsprozess, und damit nicht wirksam.

[9] Die Antragsgegnerin wendete insbesondere die Praklusion des Anhebungsbegehrens unter Hinweis auf die
Todesanzeige vom 9. 7. 2018 ein.

[10] Das Erstgericht stellte - soweit fir das Revisionsrekursverfahren noch wesentlich - fest, dass die Antragstellerin
dem Grunde nach berechtigt sei, den Hauptmietzins fur das Mietobjekt auf den zum Stichtag 25. 6. 2018
angemessenen Hauptmietzins anzuheben, dieser 2.300 EUR wertgesichert betrage und sie berechtigt sei, den
bisherigen monatlichen Hauptmietzins fir das Objekt fur den Zeitraum ab 1. 6. 2019 auf 698,01 EUR und ab 1. 6. 2021
auf 926,87 EUR anzuheben. Es ging davon aus, dass die auf die ,15tel Anhebung” nach § 46a Abs 2 MRG analog
anzuwendende Praklusivfrist des 8 12a Abs 2 MRG erst mit Rechtskraft der Einantwortung zu laufen beginne. Auf die
Wirksamkeit der Ubermittlung der Todesanzeige per E-Mail an die damalige Vertreterin der Antragstellerin komme es
nicht an. [10] Das Erstgericht stellte - soweit flr das Revisionsrekursverfahren noch wesentlich - fest, dass die
Antragstellerin dem Grunde nach berechtigt sei, den Hauptmietzins fir das Mietobjekt auf den zum Stichtag
25. 6. 2018 angemessenen Hauptmietzins anzuheben, dieser 2.300 EUR wertgesichert betrage und sie berechtigt sei,
den bisherigen monatlichen Hauptmietzins fir das Objekt fur den Zeitraum ab 1. 6. 2019 auf 698,01 EUR und ab
1. 6. 2021 auf 926,87 EUR anzuheben. Es ging davon aus, dass die auf die ,15tel Anhebung” nach Paragraph 46 a,
Absatz 2, MRG analog anzuwendende Praklusivfrist des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG erst mit Rechtskraft der
Einantwortung zu laufen beginne. Auf die Wirksamkeit der Ubermittlung der Todesanzeige per E-Mail an die damalige
Vertreterin der Antragstellerin komme es nicht an.
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[11] Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegnerin Folge und wies den Sachantrag ab. Es teilte die
Auffassung, dass die Praklusionsbestimmung des 8 12a Abs 2 MRG und auch die in8 12a Abs 1 MRG geregelte
Anzeigepflicht analog fur die ,15tel Anhebung” nach § 46a Abs 2 MRG gelte. Das erstmalige Anhebungsbegehren
musse innerhalb einer sechsmonatigen Frist ab der Anzeige vom Tod des bisherigen Hauptmieters der
Geschaftsraumlichkeit erfolgen. In der Entscheidung 1 Ob 137/09t habe der Oberste Gerichtshof ausgefuhrt, dass die
Regelung des 8 12a Abs 4 MRG Uber die ,15tel Anhebung" bei VerauBerung an einen fiktiven gesetzlichen Erben fur die
analoge Anwendung der Praklusivfrist mal3geblich sei. Dieses Argument gelte ebenso flr die Rechtsnachfolge nach
dem Tod des bisherigen Hauptmieters ab dem 1. 3. 1994 nach § 46a Abs 2 MRG. In beiden Fallen dienten die Anzeige
und die innerhalb der sechsmonatigen Frist vorzunehmende Reaktion des Vermieters dazu, klare Verhaltnisse zu
schaffen. Der Anzeige der UnternehmensverdauBerung entspreche die Anzeige des Todes des bisherigen Hauptmieters.
Auf die Einantwortung komme es nicht an. Wolle der Vermieter sein Anhebungsrecht wahren, habe er ein
aufschiebend bedingtes Erhéhungsbegehren in der Sechsmonatsfrist des 8 12a Abs 2 MRG zu stellen. Hier sei die
Anzeige vom Tod der bisherigen Hauptmieterin durch Ubermittlung der Sterbeurkunde bereits am 9. 7. 2018 erfolgt.
Das Anhebungsschreiben vom 23. 4. 2019 liege somit auBerhalb der analog anzuwendenden Sechsmonatsfrist des
8 12a Abs 2 MRG. [11] Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegnerin Folge und wies den Sachantrag ab. Es
teilte die Auffassung, dass die Praklusionsbestimmung des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG und auch die in Paragraph
12 a, Absatz eins, MRG geregelte Anzeigepflicht analog fur die ,15tel Anhebung” nach Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG
gelte. Das erstmalige Anhebungsbegehren musse innerhalb einer sechsmonatigen Frist ab der Anzeige vom Tod des
bisherigen Hauptmieters der Geschaftsraumlichkeit erfolgen. In der Entscheidung 1 Ob 137/09t habe der Oberste
Gerichtshof ausgefuhrt, dass die Regelung des Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG Uber die ,15tel Anhebung” bei
VerauBerung an einen fiktiven gesetzlichen Erben flr die analoge Anwendung der Praklusivfrist mal3geblich sei. Dieses
Argument gelte ebenso fur die Rechtsnachfolge nach dem Tod des bisherigen Hauptmieters ab dem 1. 3. 1994 nach
Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG. In beiden Fallen dienten die Anzeige und die innerhalb der sechsmonatigen Frist
vorzunehmende Reaktion des Vermieters dazu, klare Verhdltnisse =zu schaffen. Der Anzeige der
Unternehmensveraul3erung entspreche die Anzeige des Todes des bisherigen Hauptmieters. Auf die Einantwortung
komme es nicht an. Wolle der Vermieter sein Anhebungsrecht wahren, habe er ein aufschiebend bedingtes
Erhéhungsbegehren in der Sechsmonatsfrist des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG zu stellen. Hier sei die Anzeige vom
Tod der bisherigen Hauptmieterin durch Ubermittlung der Sterbeurkunde bereits am 9. 7. 2018 erfolgt. Das
Anhebungsschreiben vom 23. 4. 2019 liege somit auBerhalb der analog anzuwendenden Sechsmonatsfrist des
Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG.

[12] Den Entscheidungsgegenstand bewertete das Rekursgericht mit 10.000 EUR Ubersteigend. Den Revisionsrekurs
lie} es mangels erheblicher Rechtsfrage nicht zu.

[13] Dagegen richtet sich der auBerordentliche Revisionsrekurs der Antragstellerin, in dem sie primar die
Abanderung im Sinn einer Wiederherstellung des erstgerichtlichen Sachbeschlusses, hilfsweise die Aufhebung der
Entscheidungen der Vorinstanzen anstrebt.

[14] In der ihr freigestellten Revisionsrekursbeantwortung beantragt die Antragsgegnerin, den Revisionsrekurs
mangels erheblicher Rechtsfrage zuriickzuweisen, hilfsweise ihm nicht Folge zu geben.

[15] Der Revisionsrekurs ist zulassig, weil die Losung des Rekursgerichts den erst nach seiner Entscheidung
veroffentlichten, zur auch hier relevanten Thematik ergangenen Entscheidungen5 Ob 47/24h und5 Ob 78/24t
widerspricht. Er ist im Sinn seines Eventualantrags auch berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

[16] Die Revisionsrekurswerberin sieht erhebliche Rechtsfragen darin, dass das Rekursgericht davon ausgehe, die
Ubermittlung der Erbantrittserkldrung der Antragsgegnerin durch den Gerichtskommissar 16se die Praklusionsfrist
aus, obwohl seit Inkrafttreten des 3. WAG nach der héchstgerichtlichen Rechtsprechung eine anders als durch Anzeige
des Mieters erlangte Kenntnis vom Anhebungstatbestand nicht ausreiche. Die Ubermittlung der Anzeige an einen zur
Vertretung in einem anderen Gerichtsverfahren bestellten Vertreter sei nicht wirksam, der Vermieter sei im Fall einer
Jverfrihten Anzeige des Anhebungstatbestands” zwar zu einem bedingten Anhebungsbegehren berechtigt, nicht aber
dazu verpflichtet, und die Geltendmachung des Anhebungsrechts nach § 46a Abs 2 MRG kdnne nur gegeniiber dem
Gesamtrechtsnachfolger in das Mietrecht des verstorbenen Geschaftsraummieters ausgelibt werden, sodass die
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Praklusionsfrist erst mit der Einantwortung zu laufen beginne. [16] Die Revisionsrekurswerberin sieht erhebliche
Rechtsfragen darin, dass das Rekursgericht davon ausgehe, die Ubermittlung der Erbantrittserklarung der
Antragsgegnerin durch den Gerichtskommissér Iése die Praklusionsfrist aus, obwohl seit Inkrafttreten des 3. WAG
nach der hochstgerichtlichen Rechtsprechung eine anders als durch Anzeige des Mieters erlangte Kenntnis vom
Anhebungstatbestand nicht ausreiche. Die Ubermittlung der Anzeige an einen zur Vertretung in einem anderen
Gerichtsverfahren bestellten Vertreter sei nicht wirksam, der Vermieter sei im Fall einer ,verfrihten Anzeige des
Anhebungstatbestands” zwar zu einem bedingten Anhebungsbegehren berechtigt, nicht aber dazu verpflichtet, und
die Geltendmachung des Anhebungsrechts nach Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG k&énne nur gegenuber dem
Gesamtrechtsnachfolger in das Mietrecht des verstorbenen Geschaftsraummieters ausgelibt werden, sodass die
Praklusionsfrist erst mit der Einantwortung zu laufen beginne.

Hiezu wurde erwogen:

[17]1 1. Zu § 46a Abs 2 MRG, der analog anzuwendenden Praklusivfrist nach§ 12a Abs 2 MRG und zum Beginn des
Laufs der Praklusivfrist hat der erkennende Senat jlingst zu 5 Ob 47/24h Stellung genommen und dazu ausgefihrt:
[1711. Zu Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG, der analog anzuwendenden Praklusivfrist nach Paragraph 12 a, Absatz 2,
MRG und zum Beginn des Laufs der Praklusivfrist hat der erkennende Senat jiingst zu 5 Ob 47/24h Stellung genommen
und dazu ausgefihrt:

1.1. GemalR & 46a Abs 2 MRG darf im Fall eines am 1. Marz 1994 bestehenden Hauptmietvertrags Uber eine
Geschaftsraumlichkeit der Vermieter, sofern der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene
Hauptmietzins nach § 16 Abs 1 ist, nach dem Tod des Hauptmieters von dessen Rechtsnachfolgern ab dem auf dem
Todesfall folgenden 1. Janner die schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fur die
Geschaftsraumlichkeit nach §8 16 Abs 1 zuldssigen Betrag innerhalb von 15 Jahren in der Weise verlangen, dass der
Hauptmietzins fur jedes Kalenderjahr nach dem Todestag um jeweils 1/15tel des bis zum angemessenen
Hauptmietzinses nach § 16 Abs 1 fehlenden Betrags angehoben wird. GemaR § 46b MRG hat der Vermieter in allen
Fallen, in denen er nach 8§ 46 und 46a die Anhebung des Hauptmietzinses verlangen darf, sein Anhebungsbegehren
dem Hauptmieter spatestens einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des angehobenen
Mietzinses fordert, schriftlich bekannt zu geben; im Falle einer schrittweisen Anhebung nach § 46 Abs 2 bis 4 bewirkt
ein verspatetes Anhebungsbegehren aber nicht den Verlust des Anhebungsrechts flr das gesamte Kalenderjahr. § 12a
Abs 2 MRG sieht eine Praklusivfrist fir die Mietzinsanhebung nach VerdauBerung und Verpachtung eines
Unternehmens vor; ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs 1, so
darf der Vermieter bis spatestens sechs Monate nach Anzeige der UnternehmensverduRerung die Anhebung des
Hauptmietzinses bis zu dem nach § 16 Abs 1 zuladssigen Betrag, jedoch unter Berlcksichtigung der Art der im
Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit verlangen.1.1. GemaR Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG darf im Fall eines
am 1. Marz 1994 bestehenden Hauptmietvertrags Uber eine Geschaftsraumlichkeit der Vermieter, sofern der bisherige
Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach Paragraph 16, Absatz eins, ist, nach dem Tod des
Hauptmieters von dessen Rechtsnachfolgern ab dem auf dem Todesfall folgenden 1. Janner die schrittweise Anhebung
des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem fir die Geschaftsraumlichkeit nach Paragraph 16, Absatz eins, zulassigen
Betrag innerhalb von 15 Jahren in der Weise verlangen, dass der Hauptmietzins fir jedes Kalenderjahr nach dem
Todestag um jeweils 1/15tel des bis zum angemessenen Hauptmietzinses nach Paragraph 16, Absatz eins, fehlenden
Betrags angehoben wird. Gemal3 Paragraph 46 b, MRG hat der Vermieter in allen Fallen, in denen er nach Paragraphen
46 und 46 a die Anhebung des Hauptmietzinses verlangen darf, sein Anhebungsbegehren dem Hauptmieter
spatestens einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem er die Entrichtung des angehobenen Mietzinses fordert,
schriftlich bekannt zu geben; im Falle einer schrittweisen Anhebung nach Paragraph 46, Absatz 2 bis 4 bewirkt ein
verspatetes Anhebungsbegehren aber nicht den Verlust des Anhebungsrechts fir das gesamte Kalenderjahr.
Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG sieht eine Praklusivfrist fir die Mietzinsanhebung nach VerduRerung und Verpachtung
eines Unternehmens vor; ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach
Paragraph 16, Absatz eins, so darf der Vermieter bis spatestens sechs Monate nach Anzeige der
UnternehmensveraduBBerung die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach Paragraph 16, Absatz eins, zulassigen
Betrag, jedoch unter Berucksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit verlangen.

1.2. In der Entscheidung 1 Ob 137/09t, die den RechtssatzRS0125427 begrindete, sprach der Oberste Gerichtshof aus,
dass die Praklusionsbestimmung des § 12a Abs 2 MRG und die in§ 12a Abs 1 MRG geregelte Anzeigepflicht analog fur
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die ,15tel Anhebung” nach § 46a Abs 2 MRG gelten. In dieser Entscheidung setzte sich der erste Senat ausfihrlich mit
der damals noch uneinheitlichen Rechtsprechung auseinander und ging unter Hinweis auf die Lehre (T. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht§ 46a MRG Rz 7a) davon aus, fir die analoge Anwendung der
Praklusivregelung nach § 12a Abs 2 MRG auf die ,15tel Anhebung” nach§ 46a Abs 2 MRG spreche insbesondere die
Regelung des § 12a Abs 4 MRG Uber die ,15tel Anhebung” bei VerdulRerung an einen fiktiven gesetzlichen Erbeni.2. In
der Entscheidung 1 Ob 137/09t, die den RechtssatzRS0125427 begrindete, sprach der Oberste Gerichtshof aus, dass
die Praklusionsbestimmung des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG und die in Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG geregelte
Anzeigepflicht analog flr die ,15tel Anhebung” nach Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG gelten. In dieser Entscheidung
setzte sich der erste Senat ausfiihrlich mit der damals noch uneinheitlichen Rechtsprechung auseinander und ging
unter Hinweis auf die Lehre (T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht Paragraph 46 a, MRG
Rz 7a) davon aus, fur die analoge Anwendung der Praklusivregelung nach Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG auf die ,15tel
Anhebung” nach Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG spreche insbesondere die Regelung des Paragraph 12 a, Absatz 4,
MRG Uber die ,15tel Anhebung" bei VerduRBerung an einen fiktiven gesetzlichen Erben.

1.3. Die Lehre schloss sich dieser Entscheidung an (vgl Vonkilch/Hausmann in Hausmann/Vonkilch Osterreichisches
Wohnrecht4 &8 46a MRG Rz 7f; Schauer wobl 2010/70, 149f; Hawel in llledits Wohnrecht Taschenkommenta# § 46a
MRG Rz 3; Wirth/Zingher/Kovanyi Miet- und Wohnrecht 23 § 46a MRG Rz 8). Der Fachsenat ging daher in seiner
Entscheidung zu5 Ob 34/19i von einer gesicherten Rechtsprechung zur Frage der analogen Anwendung der
Praklusionsbestimmung des & 12a Abs 2 MRG auf die ,15tel Anhebung” nach§ 46a Abs 2 MRG aus.1.3. Die Lehre
schloss sich dieser Entscheidung an vergleiche Vonkilch/Hausmann in Hausmann/Vonkilch Osterreichisches
Wohnrecht4 Paragraph 46 a, MRG Rz 7f; Schauer wobl 2010/70, 149f; Hawel in llledits Wohnrecht Taschenkommentar4
Paragraph 46 a, MRG Rz 3; Wurth/Zingher/Kovanyi Miet- und Wohnrecht 123 Paragraph 46 a, MRG Rz 8). Der Fachsenat
ging daher in seiner Entscheidung zu5 Ob 34/19i von einer gesicherten Rechtsprechung zur Frage der analogen
Anwendung der Praklusionsbestimmung des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG auf die ,15tel Anhebung” nach Paragraph
46 a, Absatz 2, MRG aus.

1.4.[..]

2.1. Es trifft zu, dass bei Geschéftslokalen kein ex lege bestehendes Eintrittsrecht vorgesehen ist. Nach der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu § 46a Abs 2 MRG (RS0105708) verwirklicht sich allerdings der nach
dieser Bestimmung mafRgebliche Sachverhalt mit dem Tod des Mieters endgultig und abschlielend, sodass die Frage,
wann die Einantwortungsurkunde in Rechtskraft erwdchst, fir 8 46a Abs 2 MRG nicht mafRigeblich ist, weil diese
Bestimmung tatbestandsméRig nicht an den Ubergang der Mietrechte vom ruhenden Nachlass auf den Erben
anknupft, sondern nur den Tod des Geschaftsraummieters voraussetzt.2.1. Es trifft zu, dass bei Geschaftslokalen kein
ex lege bestehendes Eintrittsrecht vorgesehen ist. Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu Paragraph
46 a, Absatz 2, MRG (RS0105708) verwirklicht sich allerdings der nach dieser Bestimmung maRgebliche Sachverhalt mit
dem Tod des Mieters endglltig und abschliefend, sodass die Frage, wann die Einantwortungsurkunde in Rechtskraft
erwachst, fir Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG nicht maRgeblich ist, weil diese Bestimmung tatbestandsmaRig nicht an
den Ubergang der Mietrechte vom ruhenden Nachlass auf den Erben anknipft, sondern nur den Tod des
Geschaftsraummieters voraussetzt.

2.2. Damit 16st der Tod des Mieters grundsatzlich das Anhebungsrecht aus. Allerdings kann nach der Rechtsprechung
(RS0105708 [T3];5 Ob 124/07g) die Mietzinsanhebung nur gegeniiber dem Universalsukzessor des verstorbenen
Mieters begehrt werden. Die Mietzinsanhebungsmadglichkeit nach § 46a Abs 2 MRG wird daher nur schlagend, wenn es
durch den Tod eines Geschaftsraummieters zur Gesamtrechtsnachfolge in dessen Mietrechte kommt (RS0116304). Ein
Mietzinsanhebungsbegehren dem Nachlass des Mieters gegentber ware verfehlt (5 Ob 291/05b; Vonkilch aaO § 46a
MRG Rz 13; Hawel aaO § 46a MRG Rz 3; Auer/H. Bohm in GeKo Wohnrecht |8 46a MRG Rz 13). Nach Rechtsprechung
(5 Ob 234/04d) und Lehre (Vonkilch aaO§ 46b MRG Rz 4) beginnt die Praklusivfrist des§ 12a Abs 2 MRG erst ab dem
Zeitpunkt der Anhebungsmaoglichkeit, somit im Fall des § 46a MRG mit Rechtskraft der Einantwortung. Ob eine frihere
Anzeige rechtswirksam sei und eine Verpflichtung zu einem (bedingten) Anhebungsbegehren ausloste (vgl
5 Ob 234/04d) bedarf keiner weiteren Erdrterung, weil dies hier von rein theoretischer Bedeutung ware und daher
keine erhebliche Rechtsfrage aufwirft (RS0111271)."2.2. Damit |6st der Tod des Mieters grundsatzlich das
Anhebungsrecht aus. Allerdings kann nach der Rechtsprechung (RS0105708 [T3]; 5 Ob 124/07g) die Mietzinsanhebung
nur gegenliber dem Universalsukzessor des verstorbenen Mieters begehrt werden. Die Mietzinsanhebungsmoglichkeit
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nach Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG wird daher nur schlagend, wenn es durch den Tod eines Geschaftsraummieters
zur Gesamtrechtsnachfolge in dessen Mietrechte kommt (RS0116304). Ein Mietzinsanhebungsbegehren dem Nachlass
des Mieters gegenuber ware verfehlt (5 Ob 291/05b; Vonkilch aaO Paragraph 46 a, MRG Rz 13; Hawel aaO Paragraph
46 a, MRG Rz 3; Auer/H. Bohm in GeKo Wohnrecht rémisch eins Paragraph 46 a, MRG Rz 13). Nach Rechtsprechung
(5 Ob 234/04d) und Lehre (Vonkilch aaO Paragraph 46 b, MRG Rz 4) beginnt die Praklusivfrist des Paragraph 12 a,
Absatz 2, MRG erst ab dem Zeitpunkt der Anhebungsmdglichkeit, somit im Fall des Paragraph 46 a, MRG mit
Rechtskraft der Einantwortung. Ob eine frihere Anzeige rechtswirksam sei und eine Verpflichtung zu einem
(bedingten) Anhebungsbegehren ausléste vergleiche 5 Ob 234/04d) bedarf keiner weiteren Erdrterung, weil dies hier
von rein theoretischer Bedeutung ware und daher keine erhebliche Rechtsfrage aufwirft (RS0111271)."

[18] 2. An diesen Grundsatzen ist auch fur den hier zu beurteilenden Fall festzuhalten. Der Tod der Hauptmieterin
|6ste daher grundséatzlich das Anhebungsrecht aus. Die analog anzuwendende Praklusivfrist des § 12a Abs 2 MRG
beginnt aber - im Gegensatz zur Auffassung des Rekursgerichts - an sich erst ab dem Zeitpunkt der
Anhebungsmdglichkeit, somit im Fall des§ 46a MRG erst mit Rechtskraft der Einantwortung. Die zuRS0105708
formulierte Auffassung, mit dem Tod verwirkliche sich der maRBgebliche Sachverhalt endglltig und abschlieBend,
sodass es flr § 46a Abs 2 MRG nicht darauf ankomme, wann die Einantwortungsurkunde in Rechtskraft erwachse,
sollte - wie sich aus den Beisatzen [T1, T2] und aus den Volltexten der indizierten Entscheidungen ergibt - die Frage
beantworten, ob die Anwendung des erst mit dem 3. WAG am 1. 3. 1994 in Kraft getretenen § 46a Abs 2 MRG auch bei
Tod des Hauptmieters vor diesem Zeitpunkt, aber Einantwortung danach in Betracht kommt, und verneinte dies.
Schon aus 5 Ob 291/05p (Beisatz [T3]) geht aber der Hinweis hervor, dass von der grundsatzlichen Auslésung des
Anhebungsrechts die Frage zu unterscheiden ist, wem gegeniber die Mietzinsanhebung begehrt werden kann. Dies
kann bei der Beurteilung einer allfélligen Praklusion des Anhebungsbegehrens nicht auBer Betracht bleiben. Zu prifen
bleibt hier daher nur die zu 5 Ob 47/24h mangels Relevanz nicht beantwortete Frage, ob eine friihere Anzeige zulassig
und rechtswirksam ist und gegebenenfalls, ob sie eine Verpflichtung zu einem (bedingten) Anhebungsbegehren
innerhalb der Sechsmonatsfrist ab dieser Anzeige ausloste. [18] 2. An diesen Grundsatzen ist auch fur den hier zu
beurteilenden Fall festzuhalten. Der Tod der Hauptmieterin I6ste daher grundsatzlich das Anhebungsrecht aus. Die
analog anzuwendende Praklusivfrist des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG beginnt aber - im Gegensatz zur Auffassung
des Rekursgerichts - an sich erst ab dem Zeitpunkt der Anhebungsmaglichkeit, somit im Fall des Paragraph 46 a, MRG
erst mit Rechtskraft der Einantwortung. Die zu RS0105708 formulierte Auffassung, mit dem Tod verwirkliche sich der
malfgebliche Sachverhalt endglltig und abschlieBend, sodass es fur Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG nicht darauf
ankomme, wann die Einantwortungsurkunde in Rechtskraft erwachse, sollte - wie sich aus den Beisatzen [T1, T2] und
aus den Volltexten der indizierten Entscheidungen ergibt - die Frage beantworten, ob die Anwendung des erst mit dem
3. WAG am 1. 3. 1994 in Kraft getretenen Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG auch bei Tod des Hauptmieters vor diesem
Zeitpunkt, aber Einantwortung danach in Betracht kommt, und verneinte dies. Schon aus 5 Ob 291/05p (Beisatz [T3])
geht aber der Hinweis hervor, dass von der grundsatzlichen Auslésung des Anhebungsrechts die Frage zu
unterscheiden ist, wem gegenuber die Mietzinsanhebung begehrt werden kann. Dies kann bei der Beurteilung einer
allfalligen Praklusion des Anhebungsbegehrens nicht aulRer Betracht bleiben. Zu prifen bleibt hier daher nur die zu
5 Ob 47/24h mangels Relevanz nicht beantwortete Frage, ob eine frihere Anzeige zuldssig und rechtswirksam ist und
gegebenenfalls, ob sie eine Verpflichtung zu einem (bedingten) Anhebungsbegehren innerhalb der Sechsmonatsfrist
ab dieser Anzeige ausloste.

Hiezu nahm jungst die Entscheidung5 Ob 78/24t sinngemal3 Stellung wie folgt:

[19] 3.1. Der Fachsenat befasste sich zu 5 Ob 234/04d im Rahmen der Prifung der Mietzinsanhebung nach§ 46a
Abs 4 MRG mit der Frage nach der Zulassigkeit und Rechtswirksamkeit eines durch die rechtskraftige Einantwortung
bedingten Anhebungsbegehrens. Er bejahte dies und fuhrte aus, der Vermieter kdnne ein solches bedingtes
Anhebungsbegehren stellen, wenn er sein Anhebungsrecht jedenfalls wahren will. Die Anzeige des Todes des
bisherigen Mieters setzt den Vermieter davon in Kenntnis, dass sich in rechtlicher und wirtschaftlicher Hinsicht die
Einflussmoglichkeit im Unternehmen sicher, namlich nach Rechtskraft der Einantwortung, andern wird. Eine solche
Anzeige einer sicheren Anderung erachtete der Fachsenat auch dann fir rechtswirksam, wenn sie verfriiht vor
Rechtskraft der Einantwortung gemacht wird, selbst wenn die Praklusivfrist des8& 12a Abs 2 MRG erst ab dem
Zeitpunkt der Anhebungsmdglichkeit, somit erst mit Rechtskraft der Einantwortungsurkunde zu laufen beginnt. [19]
3.1. Der Fachsenat befasste sich zu 5 Ob 234/04d im Rahmen der Prifung der Mietzinsanhebung nach Paragraph 46 a,
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Absatz 4, MRG mit der Frage nach der Zulassigkeit und Rechtswirksamkeit eines durch die rechtskraftige
Einantwortung bedingten Anhebungsbegehrens. Er bejahte dies und flhrte aus, der Vermieter kdnne ein solches
bedingtes Anhebungsbegehren stellen, wenn er sein Anhebungsrecht jedenfalls wahren will. Die Anzeige des Todes
des bisherigen Mieters setzt den Vermieter davon in Kenntnis, dass sich in rechtlicher und wirtschaftlicher Hinsicht die
Einflussmdglichkeit im Unternehmen sicher, namlich nach Rechtskraft der Einantwortung, andern wird. Eine solche
Anzeige einer sicheren Anderung erachtete der Fachsenat auch dann fir rechtswirksam, wenn sie verfriiht vor
Rechtskraft der Einantwortung gemacht wird, selbst wenn die Praklusivfrist des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG erst ab
dem Zeitpunkt der Anhebungsmaoglichkeit, somit erst mit Rechtskraft der Einantwortungsurkunde zu laufen beginnt.

[20] 3.2. An diese Aussage schloss 1 Ob 73/10g (zu§ 12a Abs 3 MRG) an. Bei einer véllig sicheren zukunftigen
Anderung der Einflussméglichkeiten l3sst die Judikatur nach dieser Entscheidung eine ,Vorausanzeige” geniigen und
verzichtet auf eine weitere Anzeige. Der erste Senat verwies aber darauf, dass sich die Anzeige grundsatzlich auf den
anspruchsrelevanten Tatbestand beziehen muss, um die Rechtsfolge der sechsmonatigen Praklusivfrist nach § 12a
Abs 2 Satz 1 MRG auszulésen. [20] 3.2. An diese Aussage schloss 1 Ob 73/10g (zu Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG) an.
Bei einer véllig sicheren zukiinftigen Anderung der Einflussmdglichkeiten lasst die Judikatur nach dieser Entscheidung
eine ,Vorausanzeige" genligen und verzichtet auf eine weitere Anzeige. Der erste Senat verwies aber darauf, dass sich
die Anzeige grundsatzlich auf den anspruchsrelevanten Tatbestand beziehen muss, um die Rechtsfolge der
sechsmonatigen Praklusivfrist nach Paragraph 12 a, Absatz 2, Satz 1 MRG auszuldsen.

[21] 3.3.Vonkilch (in Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht4 [2021]§ 46a MRG Rz 13a) vertritt, das
Erhéhungsschreiben sei im Fall des § 46a Abs 2 ab der die diesbeziigliche Praklusivfrist erst in Gang setzenden
Einantwortung an die Erben zu richten. Der Praxis sei aber zu empfehlen, im Fall einer friheren Anzeige
vorsichtshalber binnen sechs Monaten ab dieser Anzeige ein Erhéhungsschreiben je nach Lage des
Verlassenschaftsverfahrens an die Verlassenschaft oder die erbantrittserklarten Erben zu richten. [21] 3.3. Vonkilch (in
Hausmann/Vonkilch  Osterreichisches Wohnrecht4 [2021] Paragraph 46 a, MRG Rz 13a) vertritt, das
Erhéhungsschreiben sei im Fall des Paragraph 46 a, Absatz 2, ab der die diesbezlgliche Praklusivfrist erst in Gang
setzenden Einantwortung an die Erben zu richten. Der Praxis sei aber zu empfehlen, im Fall einer friiheren Anzeige
vorsichtshalber binnen sechs Monaten ab dieser Anzeige ein Erhéhungsschreiben je nach Lage des
Verlassenschaftsverfahrens an die Verlassenschaft oder die erbantrittserklarten Erben zu richten.

[22] 3.4.Prader (MRG6.12 § 12a [2024] E.72) versteht5 Ob 234/04d hingegen so, dass ein bedingtes
Anhebungsbegehren erforderlich sein kdnne, um eine Frist zu wahren, so etwa, wenn die Anzeige vor
Rechtswirksamkeit der Einantwortung gemacht werde. [22] 3.4. Prader (MRG6.12 Paragraph 12 a, [2024] E.72) versteht
5 Ob 234/04d hingegen so, dass ein bedingtes Anhebungsbegehren erforderlich sein kdnne, um eine Frist zu wahren,
so etwa, wenn die Anzeige vor Rechtswirksamkeit der Einantwortung gemacht werde.

[23] 3.5. Zur Rechtslage nach &8 12 Abs 3 MRG aF anerkannte der Oberste Gerichtshof die Wirksamkeit eines
bedingten Erhdhungsbegehrens und fuhrte dazu aus, dass der Fristenlauf durch die in 8 12 Abs 3 Satz 2 MRG aF
vorgesehene Anzeige dadurch ausgeldst wird, dass der Vermieter sonst verlassliche Kenntnis vom Mietrechtsibergang
erhalt. Meint der Vermieter, es fehle an den Voraussetzungen fir den Mietrechtsiibergang, etwa weil das
Unternehmen in Wahrheit nicht verdufRert wurde, der VeraulRerer nicht Hauptmieter der Geschaftsraumlichkeit war
oder der Erwerber das den Mietgegenstand betriebene Unternehmen nicht weiterfiihrt, muss der Vermieter in der
Sechsmonatsfrist des 8 12 Abs 3 Satz 3 MRG ein aufschiebend bedingtes Erh6hungsbegehren fur den Fall stellen, das
tatsachlich ein Mietrechtstbergang stattfand (5 Ob 44/93). Auch die Entscheidung1 Ob 518/95 bejahte die Zulassigkeit
eines bedingten Erhéhungsbegehrens, wenn der Vermieter keine verlassliche Kenntnis vom Mietrechtsiibergang hat
(RS0070170 [T1]); eine Verpflichtung zu einem bedingten Erh6hungsbegehren ist der Entscheidung allerdings nicht zu
entnehmen. Wirth (in wobl 1996/3) glossierte sie zustimmend mit dem Hinweis auf die Notwendigkeit eines bedingten
Anhebungsbegehrens fir den Fall, dass der Vermieter die ordnungsgemald angezeigte Unternehmensverdul3erung
anzweifelt und etwa nach§ 30 Abs 2 Z 4 MRG kindigen will (ebensoReich-Rohrwig Mietzinserh6hung der
Geschaftsraum-Hauptmiete [1994 182]). [23] 3.5. Zur Rechtslage nach Paragraph 12, Absatz 3, MRG aF anerkannte der
Oberste Gerichtshof die Wirksamkeit eines bedingten Erh6hungsbegehrens und fuhrte dazu aus, dass der Fristenlauf
durch die in Paragraph 12, Absatz 3, Satz 2 MRG aF vorgesehene Anzeige dadurch ausgeldst wird, dass der Vermieter
sonst verlassliche Kenntnis vom Mietrechtstbergang erhalt. Meint der Vermieter, es fehle an den Voraussetzungen fur
den Mietrechtsibergang, etwa weil das Unternehmen in Wahrheit nicht veraul3ert wurde, der VerauRerer nicht
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Hauptmieter der Geschaftsraumlichkeit war oder der Erwerber das den Mietgegenstand betriebene Unternehmen
nicht weiterfihrt, muss der Vermieter in der Sechsmonatsfrist des Paragraph 12, Absatz 3, Satz 3 MRG ein
aufschiebend bedingtes Erhéhungsbegehren fir den Fall stellen, das tatsachlich ein Mietrechtsubergang stattfand
(5 Ob 44/93). Auch die Entscheidung 1 Ob 518/95 bejahte die Zulassigkeit eines bedingten Erhéhungsbegehrens, wenn
der Vermieter keine verlassliche Kenntnis vom Mietrechtsibergang hat (RS0070170 [T1]); eine Verpflichtung zu einem
bedingten Erhéhungsbegehren ist der Entscheidung allerdings nicht zu entnehmen. Wrth (in wobl 1996/3) glossierte
sie zustimmend mit dem Hinweis auf die Notwendigkeit eines bedingten Anhebungsbegehrens fir den Fall, dass der
Vermieter die ordnungsgemald angezeigte UnternehmensverdauBerung anzweifelt und etwa nach Paragraph 30, Absatz
2, Ziffer 4, MRG kiindigen will (ebenso Reich-Rohrwig Mietzinserh6hung der Geschaftsraum-Hauptmiete [1994 182]).

[24]  3.6. Wahrend nach der stéandigen Rechtsprechung zu § 12 Abs 3 MRG aF die Frist fiir das Erhéhungsbegehren
schon dann in Gang gesetzt wurde, wenn der Vermieter auf andere Weise als durch Anzeige von der Veraul3erung des
Unternehmens verlasslich Kenntnis erlangte (RS0070050), sprach der Fachsenat bereits zu5 Ob 316/99b aus, dass der
Wortlaut des § 12a Abs 3 iVm § 12a Abs 2 MRG nun fur eine derartige Auslegung keine Grundlage mehr bietet. Im
Geltungsbereich des 3. WAG wird die Frist des § 12a Abs 2 MRG ausschlieRlich durch die vom Mieter zu erstattende
Anzeige ausgelost, auf die verlassliche Kenntnis des Anhebungstatbestands kommt es fiir den Fristenlauf nunmehr
nicht an (5 Ob 109/00s; RS0113457). [24] 3.6. Wahrend nach der standigen Rechtsprechung zu Paragraph 12, Absatz 3,
MRG aF die Frist fir das Erhéhungsbegehren schon dann in Gang gesetzt wurde, wenn der Vermieter auf andere
Weise als durch Anzeige von der VeraulRerung des Unternehmens verlasslich Kenntnis erlangte (RS0070050), sprach
der Fachsenat bereits zu5 Ob 316/99b aus, dass der Wortlaut des Paragraph 12 a, Absatz 3, in Verbindung mit
Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG nun fUr eine derartige Auslegung keine Grundlage mehr bietet. Im Geltungsbereich des
3. WAG wird die Frist des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG ausschlieRlich durch die vom Mieter zu erstattende Anzeige
ausgeldst, auf die verlassliche Kenntnis des Anhebungstatbestands kommt es fur den Fristenlauf nunmehr nicht an
(5 Ob 109/00s; RS0113457).

[25] 3.7. Dass nicht nur die Praklusionsbestimmung des § 12a Abs 2 MRG, sondern auch die in§ 12a Abs 1 MRG
geregelte Anzeigepflicht analog fur die ,15tel Anhebung” nach § 46a Abs 2 MRG gelten, hat der Oberste Gerichtshof mit
ausfuhrlicher Begrindung zu1 Ob 137/09t entschieden; der Fachsenat hat dies zu5 Ob 34/19i ausdrucklich
aufrechterhalten. 1 Ob 137/09t sah als wesentlich fur die analoge Anwendung der Praklusivfrist sprechenden Punkt die
Regelung des § 12a Abs 4 MRG Uber die ,15tel Anhebung” bei VeraulRerung an einen fiktiven gesetzlichen Erben an.
Das Erbenprivileg wurde demnach geschaffen, um eine Wertungsharmonie mit§ 46a Abs 2 MRG zu erzielen und
aufgrund des tatsachlich berechtigten Interesses nach antizipierter Erbfolge bei Unternehmensibertragung unter
Lebenden ebenfalls nur eine ,15tel Anhebung” zuzulassen. Fir den Fall der Unternehmensverauf3erung (eben auch an
prasumtive gesetzlichen Erben) sehen aber § 12a Abs 1 und Abs 2 MRG ausdricklich eine Anzeigepflicht und die
sechsmonatige Praklusivfrist fir das Anhebungsbegehren vor. Das auch in Lehre und Judikatur herangezogene
Argument der vergleichbaren Interessenslage gilt aber gleichermallen im Verhaltnis zwischen der antizipierten
Rechtsnachfolge (§ 12a Abs 4 MRG) und der Rechtsnachfolge nach Tod des Geschéaftsraummieters ab dem 1. 3. 1994
(8 46a Abs 2 MRG). In beiden Fallen dienen sowohl die Anzeige als auch die innerhalb der sechsmonatigen Frist
vorzunehmende Reaktion des Vermieters dazu, klare Verhaltnisse zu schaffen. Der Vermieter wird dartber informiert,
wer das Unternehmen fortfihrt, und damit sein Vertragspartner als Hauptmieter ist. Dem Unternehmer und
Rechtsnachfolger seinerseits stehen relativ kurzfristig Informationen zur Verfligung, welchen (zukinftigen)
Hauptmietzins er seiner wirtschaftlichen Kalkulation zugrunde zu legen hat, wenn der Vermieter von seinem
Anhebungsrecht Gebrauch macht. In dieser Entscheidung wurde die analog anzuwendende sechsmonatige
Praklusivfrist mit der Anzeige vom Tod des bisherigen Hauptmieters ausgeldst; wobei ihr nicht gesichert zu entnehmen
ist, ob zu diesem Zeitpunkt die Einantwortung bereits erfolgt war (was allerdings nahe liegt, zumal nach dem Referat
der Korrespondenz die Hauptmietrechte bereits ein Jahr vor der Anzeige auf die dort Beklagte aufgrund Tod des
Hauptmieters Ubergegangen waren). Zur Frage des ,verfriht” gestellten Anhebungsbegehrens nahm diese
Entscheidung nicht Stellung. [25] 3.7. Dass nicht nur die Praklusionsbestimmung des Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG,
sondern auch die in Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG geregelte Anzeigepflicht analog fur die ,15tel Anhebung” nach
Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG gelten, hat der Oberste Gerichtshof mit ausfuhrlicher Begrindung zu 1 Ob 137/09t
entschieden; der Fachsenat hat dies zu 5 Ob 34/19i ausdrucklich aufrechterhalten. 1 Ob 137/09t sah als wesentlich fur
die analoge Anwendung der Praklusivfrist sprechenden Punkt die Regelung des Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG Uber
die ,15tel Anhebung” bei VerauBerung an einen fiktiven gesetzlichen Erben an. Das Erbenprivileg wurde demnach
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geschaffen, um eine Wertungsharmonie mit Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG zu erzielen und aufgrund des tatsachlich
berechtigten Interesses nach antizipierter Erbfolge bei Unternehmensubertragung unter Lebenden ebenfalls nur eine
»15tel Anhebung” zuzulassen. Fur den Fall der Unternehmensverdaul3erung (eben auch an prasumtive gesetzlichen
Erben) sehen aber Paragraph 12 a, Absatz eins und Absatz 2, MRG ausdrlcklich eine Anzeigepflicht und die
sechsmonatige Praklusivfrist fur das Anhebungsbegehren vor. Das auch in Lehre und Judikatur herangezogene
Argument der vergleichbaren Interessenslage gilt aber gleichermaRen im Verhdltnis zwischen der antizipierten
Rechtsnachfolge (Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG) und der Rechtsnachfolge nach Tod des Geschaftsraummieters ab
dem 1. 3. 1994 (Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG). In beiden Fallen dienen sowohl die Anzeige als auch die innerhalb der
sechsmonatigen Frist vorzunehmende Reaktion des Vermieters dazu, klare Verhéltnisse zu schaffen. Der Vermieter
wird darlber informiert, wer das Unternehmen fortfihrt, und damit sein Vertragspartner als Hauptmieter ist. Dem
Unternehmer und Rechtsnachfolger seinerseits stehen relativ kurzfristig Informationen zur Verfigung, welchen
(zukUnftigen) Hauptmietzins er seiner wirtschaftlichen Kalkulation zugrunde zu legen hat, wenn der Vermieter von
seinem Anhebungsrecht Gebrauch macht. In dieser Entscheidung wurde die analog anzuwendende sechsmonatige
Praklusivfrist mit der Anzeige vom Tod des bisherigen Hauptmieters ausgeldst; wobei ihr nicht gesichert zu entnehmen
ist, ob zu diesem Zeitpunkt die Einantwortung bereits erfolgt war (was allerdings nahe liegt, zumal nach dem Referat
der Korrespondenz die Hauptmietrechte bereits ein Jahr vor der Anzeige auf die dort Beklagte aufgrund Tod des
Hauptmieters Ubergegangen waren). Zur Frage des ,verfriht" gestellten Anhebungsbegehrens nahm diese
Entscheidung nicht Stellung.

[26] 3.8. Die Literatur vertritt zu § 12a Abs 3 MRG die Auffassung, der Vermieter sei verpflichtet, innerhalb der
Sechsmonatsfrist ein aufschiebend bedingtes Erhdhungsbegehren fir den Fall zu stellen, dass tatsachlich ein
Mietrechtslbergang stattgefunden hat, wenn ihm die UnternehmensverduRerung angezeigt werde, dies selbst dann,
wenn er meint, es fehle an den Voraussetzungen fir den Mietrechtsibergang, weil seiner Meinung nach das
Unternehmen in Wahrheit nicht veraulRert wurde, der VerduRerer gar nicht Hauptmieter der Geschaftsraumlichkeit
war oder der Erwerber das im Mietgegenstand betriebene Unternehmen nicht weiterfUhrt (Auer/Bohm in
Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner GeKO Wohnrecht | [2017]18 12a MRG Rz 64). [26] 3.8. Die Literatur vertritt zu
Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG die Auffassung, der Vermieter sei verpflichtet, innerhalb der Sechsmonatsfrist ein
aufschiebend bedingtes Erhdhungsbegehren fir den Fall zu stellen, dass tatsachlich ein Mietrechtsibergang
stattgefunden hat, wenn ihm die Unternehmensverdul3erung angezeigt werde, dies selbst dann, wenn er meint, es
fehle an den Voraussetzungen fir den Mietrechtsibergang, weil seiner Meinung nach das Unternehmen in Wahrheit
nicht verauBert wurde, der VeraulRerer gar nicht Hauptmieter der Geschaftsraumlichkeit war oder der Erwerber das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen nicht weiterfihrt (Auer/Bohm in Bdhm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner
GeKO Wohnrecht rémisch eins [2017] Paragraph 12 a, MRG Rz 64).

[27] 3.9.5 Ob 291/05p hatte die hier zu beurteilende Frage nicht zu beantworten. Die Entscheidung hielt aber fest,
dass die Frage des Zeitpunkts der grundsatzlichen Auslésung des Anhebungsrechts von der Frage zu unterscheiden ist,
wem gegenuber die Mietzinsanhebung begehrt werden kann. Mit Rechtsnachfolgern im Sinn des § 46a Abs 2 MRG sind
nur Universalsukzessoren des verstorbenen Mieters gemeint, sodass die Mietzinsanhebungsmaoglichkeit nach dieser
Gesetzesbestimmung nur dann besteht, wenn es durch den Tod eines Geschaftsraummieters zur
Gesamtrechtsnachfolge in dessen Mietrechte kommt (RS0116304). Vor der Einantwortung kann diese Voraussetzung
nicht vorliegen, weshalb die Mietzinsanhebung jedenfalls nicht dem Nachlass des Mieters gegentber geltend gemacht
werden kann (zust Vonkilch aaO § 46a MRG Rz 13a; Hawel aaO § 46a MRG Rz 3; Auer/H. B6hm GeKo Wohnrecht | § 46a
MRG Rz 13). [27]3.9. 5 Ob 291/05p hatte die hier zu beurteilende Frage nicht zu beantworten. Die Entscheidung hielt
aber fest, dass die Frage des Zeitpunkts der grundsatzlichen Auslosung des Anhebungsrechts von der Frage zu
unterscheiden ist, wem gegenuber die Mietzinsanhebung begehrt werden kann. Mit Rechtsnachfolgern im Sinn des
Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG sind nur Universalsukzessoren des verstorbenen Mieters gemeint, sodass die
Mietzinsanhebungsmaglichkeit nach dieser Gesetzesbestimmung nur dann besteht, wenn es durch den Tod eines
Geschaftsraummieters zur Gesamtrechtsnachfolge in dessen Mietrechte kommt (RS0116304). Vor der Einantwortung
kann diese Voraussetzung nicht vorliegen, weshalb die Mietzinsanhebung jedenfalls nicht dem Nachlass des Mieters
gegenuUber geltend gemacht werden kann (zust Vonkilch aaO Paragraph 46 a, MRG Rz 13a; Hawel aaO Paragraph 46 a,
MRG Rz 3; Auer/H. B6hm GeKo Wohnrecht rémisch eins Paragraph 46 a, MRG Rz 13).

4. Daraus ergibt sich fir den hier zu beurteilenden Fall:
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[28] 4.1.Da § 46a Abs 2 und auch § 46b MRG weder eine Anzeigepflicht noch eine Praklusionsfrist anordnen und sich
die Anwendung der dies anordnenden Bestimmungen des 8 12a Abs 2 und 3 MRG nur aus einem - im Revisionsrekurs
nicht bezweifelten - Analogieschluss ergibt, sind die in der Rechtsprechung zu § 12a Abs 2 und 3 (und zuvor zu § 12
Abs 3 aF) MRG entwickelten Rechtsprechungsgrundsatze und die zu1 Ob 137/09t hervorgehobene, mit der
UnternehmensverduBBerung an einen fiktiven gesetzlichen Erben vergleichbare Interessenslage mitzubedenken. [28]
4.1. Da Paragraph 46 a, Absatz 2 und auch Paragraph 46 b, MRG weder eine Anzeigepflicht noch eine Praklusionsfrist
anordnen und sich die Anwendung der dies anordnenden Bestimmungen des Paragraph 12 a, Absatz 2 und 3 MRG nur
aus einem - im Revisionsrekurs nicht bezweifelten - Analogieschluss ergibt, sind die in der Rechtsprechung zu
Paragraph 12 a, Absatz 2 und 3 (und zuvor zu Paragraph 12, Absatz 3, aF) MRG entwickelten
Rechtsprechungsgrundsatze und die zu 1 Ob 137/09t hervorgehobene, mit der Unternehmensverduf3erung an einen

fiktiven gesetzlichen Erben vergleichbare Interessenslage mitzubedenken.

[29] 4.2. Auszugehen ist davon, dass sich zwar der die Rechtsfolge des &8 46a Abs 2 MRG auslésende Tatbestand mit
dem Tod des bisherigen Hauptmieters verwirklicht, typischerweise die Anhebungsmaoglichkeit des § 46a Abs 2 MRG
aber (auch) davon abhéngt, dass ein Universalrechtsnachfolger das Unternehmen des verstorbenen Hauptmieters im
Bestandobjekt weiterfihrt. Sowohl die Frage nach der Universalrechtsnachfolge als auch nach der Weiterfihrung des
Unternehmens im Bestandobjekt sind aber zum Zeitpunkt des Todes des bisherigen Hauptmieters oftmals nicht
geklart. [29]4.2. Auszugehen ist davon, dass sich zwar der die Rechtsfolge des Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG
auslésende Tatbestand mit dem Tod des bisherigen Hauptmieters verwirklicht, typischerweise die
Anhebungsmdglichkeit des Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG aber (auch) davon abhangt, dass ein
Universalrechtsnachfolger das Unternehmen des verstorbenen Hauptmieters im Bestandobjekt weiterfihrt. Sowohl
die Frage nach der Universalrechtsnachfolge als auch nach der Weiterfuhrung des Unternehmens im Bestandobjekt
sind aber zum Zeitpunkt des Todes des bisherigen Hauptmieters oftmals nicht geklart.

[30] 4.3. Daraus folgt, dass grundsatzlich die Mietzinsanhebung vom Vermieter dann innerhalb der analog
anzuwendenden Praklusivfrist des8 12a Abs 2 MRG begehrt wird, wenn dies innerhalb von sechs Monaten ab
Rechtskraft der Einantwortung an den Universalrechtsnachfolger geschieht. [30] 4.3. Daraus folgt, dass grundsatzlich
die Mietzinsanhebung vom Vermieter dann innerhalb der analog anzuwendenden Praklusivfrist des Paragraph 12 a,
Absatz 2, MRG begehrt wird, wenn dies innerhalb von sechs Monaten ab Rechtskraft der Einantwortung an den
Universalrechtsnachfolger geschieht.

[31] 4.4. Bei Anzeige des Todes des bisherigen Hauptmieters bereits vor der Einantwortung (im Sinn der
Revisionsrekursausfiihrungen also ,verfriiht”), ist zu unterscheiden:

[32] Ist die Anzeige so formuliert, dass sie - abgesehen vom Tod des bisherigen Hauptmieters - dem Vermieter keine
Hinweise auf den potentiellen Rechtsnachfolger und dessen Absicht, das Unternehmen im Bestandobjekt
fortzufihren, erkennen lasst, ist eine Verpflichtung der Vermieterin, ein bedingtes Anhebungsbegehren zu stellen, zu
verneinen. Dem Nachlass gegenuber ware ein solches (bedingtes) Anhebungsbegehren nicht wirksam: Wenn sich aus
der Mitteilung des Todes des bisherigen Hauptmieters keine Hinweise flir einen Tatbestand nach § 46a Abs 2 MRG
ableiten lassen, ist auch die 1 Ob 137/09t zugrundeliegende, § 12a Abs 4 MRG und der VerduRerung an einen fiktiven
gesetzlichen Erben vergleichbare Interessenslage nicht erkennbar. [32]Ist die Anzeige so formuliert, dass sie -
abgesehen vom Tod des bisherigen Hauptmieters - dem Vermieter keine Hinweise auf den potentiellen
Rechtsnachfolger und dessen Absicht, das Unternehmen im Bestandobjekt fortzuflhren, erkennen lasst, ist eine
Verpflichtung der Vermieterin, ein bedingtes Anhebungsbegehren zu stellen, zu verneinen. Dem Nachlass gegenlber
ware ein solches (bedingtes) Anhebungsbegehren nicht wirksam: Wenn sich aus der Mitteilung des Todes des
bisherigen Hauptmieters keine Hinweise fiir einen Tatbestand nach Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG ableiten lassen, ist
auch die1 Ob 137/09t zugrundeliegende, Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG und der VerduRBerung an einen fiktiven
gesetzlichen Erben vergleichbare Interessenslage nicht erkennbar.

[33] Anders ist die Rechtslage dann, wenn sich aus der Anzeige Hinweise auf einen derartigen Tatbestand und die
Person des Universalrechtsnachfolgers sowie dessen Fortfihrungsabsicht ausreichend gesichert ableiten lassen. In
einem solchen Fall wird die Vermieterin ein bedingtes Erhohungsbegehren an den aus diesem Schreiben
hervorgehenden potenziellen Universalsukzessor fir den Fall zu stellen haben, dass er tatsachlich Rechtsnachfolger
wird und das Unternehmen fortbetreibt. Besondere Nachforschungspflichten der Vermieterin in Bezug auf die
Gesamtrechtsnachfolge sind zwar zu verneinen; sollte die Vermieterin allerdings im Weg einer solchen Anzeige - die


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46b
https://www.jusline.at/entscheidung/530373
https://www.jusline.at/entscheidung/530373
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46a
https://www.jusline.at/entscheidung/530373
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a
https://www.jusline.at/entscheidung/530373

nach der Rechtsprechung zu 8 12a Abs 1 MRG zwar an keine bestimmte Form gebunden ist, deren Inhalt nach ihrem
objektiven Erklarungswert (RS0014160) aber klar sein muss und die Feststellung der maRgeblichen Anderungen
zuverldssig und eindeutig zu ermoglichen hat - verlassliche Kenntnis vom Sachverhalt und dem kunftigen
Rechtsiibergang erlangt haben, ist eine Verpflichtung zu einem (bedingten) Erhéhungsbegehren zu bejahen, weil nur
diese fur den Unternehmer und (potentiellen) Rechtsnachfolger ausreichende Informationen gewahrleistet, welchen
(zukunftigen) Hauptmietzins er seiner wirtschaftlichen Kalkulation zugrunde zu legen hat, wenn der Vermieter von
seinem Anhebungsrecht Gebrauch macht. Ein rechtlich geschitztes Interesse der Vermieterin, bei einem ihr vom
(voraussichtlichen) Rechtsnachfolger vollstandig angezeigten anspruchsrelevanten Sachverhalt noch die Rechtskraft
der Einantwortung abzuwarten, ist demgegenuber nicht zu erkennen. [33] Anders ist die Rechtslage dann, wenn sich
aus der Anzeige Hinweise auf einen derartigen Tatbestand und die Person des Universalrechtsnachfolgers sowie
dessen Fortfihrungsabsicht ausreichend gesichert ableiten lassen. In einem solchen Fall wird die Vermieterin ein
bedingtes Erhohungsbegehren an den aus diesem Schreiben hervorgehenden potenziellen Universalsukzessor flir den
Fall zu stellen haben, dass er tatsachlich Rechtsnachfolger wird und das Unternehmen fortbetreibt. Besondere
Nachforschungspflichten der Vermieterin in Bezug auf die Gesamtrechtsnachfolge sind zwar zu verneinen; sollte die
Vermieterin allerdings im Weg einer solchen Anzeige - die nach der Rechtsprechung zu Paragraph 12 a, Absatz eins,
MRG zwar an keine bestimmte Form gebunden ist, deren Inhalt nach ihrem objektiven Erklarungswert (RS0014160)
aber klar sein muss und die Feststellung der maRgeblichen Anderungen zuverlissig und eindeutig zu erméglichen hat
- verlassliche Kenntnis vom Sachverhalt und dem kunftigen Rechtsubergang erlangt haben, ist eine Verpflichtung zu
einem (bedingten) Erhdhungsbegehren zu bejahen, weil nur diese fir den Unternehmer und (potentiellen)
Rechtsnachfolger ausreichende Informationen gewadhrleistet, welchen (zukunftigen) Hauptmietzins er seiner
wirtschaftlichen Kalkulation zugrunde zu legen hat, wenn der Vermieter von seinem Anhebungsrecht Gebrauch macht.
Ein rechtlich geschitztes Interesse der Vermieterin, bei einem ihr vom (voraussichtlichen) Rechtsnachfolger vollstandig
angezeigten anspruchsrelevanten Sachverhalt noch die Rechtskraft der Einantwortung abzuwarten, ist demgegenuber
nicht zu erkennen.

[34] 5.1. Das Gericht darf die Parteien in seiner Entscheidung nicht mit einer Rechtsauffassung Uberraschen, die sie
nicht beachtet haben oder auf die sie das Gericht nicht aufmerksam gemacht hat (RS0037300). Dieser Grundsatz gilt
auch im Verfahren aulBer Streitsachen (RS0037300 [T53, T55]) und auch fur den Obersten Gerichtshof RS0037300
[T9]). Den Parteien darf namlich nicht die Mdglichkeit entzogen werden, zu diesem neuen rechtlichen Gesichtspunkt
Tatumstande und ihre Rechtsansichten vorzutragen (RS0037300 [T14, T20]), was hier fur die erstmals vom Obersten
Gerichtshof vertretene Rechtsauffassung betreffend die Notwendigkeit eines bedingten Anhebungsbegehrens bei
verldsslicher Kenntnis vom Sachverhalt aufgrund von als Anzeige zu wertenden AuRerungen der (potenziellen)
Gesamtrechtsnachfolgerin gilt. Das Erstgericht wird den Parteien daher Gelegenheit zur AuRerung zu dieser
Rechtsansicht zu geben haben. Ob es aufgrund ihrer AuRerungen einer weiteren Verfahrensergianzung bedarf, obliegt
der Beurteilung durch das Erstgericht.

[35] 5.2. Da nach den bisherigen Feststellungen die Ubermittlung der Todesanzeige durch die rechtsfreundlichen
Vertreter der damaligen Hauptmieterin an die im Mietzins- und Raumungsverfahren bestellten Vertreter der
Antragstellerin per E-Mail Uber die Bekanntgabe des Todes hinaus keine Angaben zur Person der Rechtsnachfolgerin
im Hauptmietrecht enthielt, wird diese Nachricht allein - unabhangig von der Wirksamkeit ihrer Zustellung an diese
Vertreter - aber in keinem Fall als eine den anhebungsrelevanten Sachverhalt vollstandig darlegende und somit die
Frist fr ein (bedingtes) Anhebungsbegehren auslésende Anzeige zu werten sein.

[36] 6. Aus diesen Grinden waren die Entscheidungen der Vorinstanzen aufzuheben.

[37]1 7. Da die erforderlichen Billigkeitserwagungen erst aufgrund der Endentscheidung angestellt werden kénnen,
war die Kostenentscheidung der Endentscheidung vorzubehalten.
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