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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 15.03.2005

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Héllwerth als weitere
Richter in der auBerstreitigen Wohnrechtssache der Antragstellerin H***#%* | ®%*%% Gik&** GmbpH, ***** vertreten
durch Berger Saurer Zdchbauer, Rechtsanwadlte in Wien, gegen die Antragsgegnerin V*****gmpH, ***** vyertreten
durch Dr. Robert Brande, Rechtsanwalt in Wien, wegen§ 12a Abs 3 MRG, Uber den Revisionsrekurs der
Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fUr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
27. Juli 2004, GZ 40 R 181/04w-23, womit der Teilsachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom
23. April 2004, GZ 54 Msch 4/03w-17, bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten
des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.
Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Hollwerth als weitere Richter in der aul3erstreitigen Wohnrechtssache der
Antragstellerin H#***#%% | ¥¥**% Skikxk GmpH, ***** vertreten durch Berger Saurer Zéchbauer, Rechtsanwalte in
Wien, gegen die Antragsgegnerin V*****gmbpH, ***** vertreten durch Dr. Robert Brande, Rechtsanwalt in Wien,
wegen Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG, Uber den Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 27. Juli 2004, GZ 40 R 181/04w-23, womit der
Teilsachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 23. April 2004, GZ 54 Msch 4/03w-17, bestatigt wurde,
den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wird zurlickgewiesen.
Text

Begrindung:

Rechtliche Beurteilung

Das Rekursgericht hat zwar ausgesprochen, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes EUR 10.000 Ubersteige und
der Revisionsrekurs zul3ssig sei, weil ein Uberdenken der Rechtsprechung zur bloRen ,Untervermietungsgesellschaft"
in Zusammenhang mit 8 12a Abs 3 MRG aufgrund der Entscheidung6 Ob 79/01p angebracht sei, doch liegen die
Voraussetzungen des § 528 Abs 1 ZPOiVm 8§ 37 Abs 3Z 16 - 18 MRG fur die Anrufung des Obersten Gerichtshofes nicht
vor.Das Rekursgericht hat zwar ausgesprochen, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes EUR 10.000 Ubersteige
und der Revisionsrekurs zuldssig sei, weil ein Uberdenken der Rechtsprechung zur bloRen
LUntervermietungsgesellschaft" in Zusammenhang mit Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG aufgrund der Entscheidung
6 Ob 79/01p angebracht sei, doch liegen die Voraussetzungen des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO in Verbindung mit
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Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, - 18 MRG fur die Anrufung des Obersten Gerichtshofes nicht vor.

Entgegen dem - den Obersten Gerichtshof nicht bindenden - Ausspruch des Rekursgerichtes ist der Revisionsrekurs
nicht zuldssig. Die Zurtckweisung eines ordentlichen Revisionsrekurses wegen Fehlens einer erheblichen Rechtsfrage
kann sich auf die Ausfihrung der Zurlckweisungsgrinde beschranken (8 37 Abs 3 Z 16 - 18 MRG iVm § 510 Abs 3
letzter Satz, 8 528a ZPO).Entgegen dem - den Obersten Gerichtshof nicht bindenden - Ausspruch des Rekursgerichtes
ist der Revisionsrekurs nicht zuldssig. Die Zurickweisung eines ordentlichen Revisionsrekurses wegen Fehlens einer
erheblichen Rechtsfrage kann sich auf die Ausfihrung der Zurlickweisungsgrinde beschranken (Paragraph 37, Absatz
3, Ziffer 16, - 18 MRG in Verbindung mit Paragraph 510, Absatz 3, letzter Satz, Paragraph 528 a, ZPO).

Es entspricht standiger, von der Lehre gebilligter hochstgerichtlicher Rechtsprechung, dass die in § 12a Abs 1 MRG
genannte Voraussetzung fur ein Mietzinsanhebungsrecht des Vermieters, namlich dass er in der gemieteten
Geschaftsraumlichkeit ein Unternehmen betreibt, auch auf den Anhebungsfall des 8 12a Abs 3 MRG zu beziehen ist.
Voraussetzung ist also stets, dass im Objekt vom Mieter ein verduRerbares Unternehmen betrieben wird (RIS-
Justiz RS0114644; RS0107263; A. Vonkilch in Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht Rz 16 und 44 zu8 12a
MRG).Es entspricht standiger, von der Lehre gebilligter héchstgerichtlicher Rechtsprechung, dass die in Paragraph 12
a, Absatz eins, MRG genannte Voraussetzung flr ein Mietzinsanhebungsrecht des Vermieters, namlich dass er in der
gemieteten Geschaftsraumlichkeit ein Unternehmen betreibt, auch auf den Anhebungsfall des Paragraph 12 a, Absatz
3, MRG zu beziehen ist. Voraussetzung ist also stets, dass im Objekt vom Mieter ein verduRerbares Unternehmen
betrieben wird (RIS-Justiz RS0114644; RS0107263; A. Vonkilch in Hausmann/Vonkilch Osterreichisches Wohnrecht
Rz 16 und 44 zu Paragraph 12 a, MRG).

Dass dies nicht der Fall ist, sondern die Mieter-GmbH ihr Unternehmen an einem anderen Standort betreibt und das
gegenstandliche Objekt - im Ubrigen mit Zustimmung des Liegenschaftseigentiimers - untervermietet hat, geht aus
den maBgeblichen Feststellungen eindeutig hervor.

Dass die Untervermietung, also die blof3e Verwertung einzelner Vermégensbestandteile der Gesellschaft, etwa der
Mietrechte, den Anhebungstatbestand nicht herstellt, entspricht ebenfalls standiger hochstgerichtlicher
Rechtsprechung (vgl RIS-Justiz RS0106083; 2 Ob 2367/96v = immolex 1997/51; 6 Ob 79/01p = wobl 2001/199).Dass die
Untervermietung, also die bloRe Verwertung einzelner Vermodgensbestandteile der Gesellschaft, etwa der Mietrechte,
den Anhebungstatbestand nicht herstellt, entspricht ebenfalls standiger hochstgerichtlicher Rechtsprechung
vergleiche RIS-Justiz RS0106083; 2 Ob 2367/96v = immolex 1997/51; 6 Ob 79/01p = wobl 2001/199).

Die in der Entscheidung 6 Ob 79/01p enthaltenen Erwagungen, auf die sich die Revisionsrekurswerberin stitzt und die
offenbar auch das Rekursgericht fur bedenkenswert halt, haben einen anderen rechtlichen Hintergrund: In jenem
Verfahren war zu prifen, ob der Bestandnehmerin, die sich in einer ahnlichen Sachlage zur Erhéhung des
Hauptmietzinses gegenlber dem Liegenschaftseigentimer bereit fand und 1997 deshalb eine Anhebung des
Untermietzinses verlangte, der Vorwurf einer fahrldssigen Unkenntnis der damaligen Rechtslage gemacht werden
konnte. Das wurde mit dem Argument verneint, dass zum damaligen Zeitpunkt zur mafigeblichen Frage erst eine
hochstgerichtliche Entscheidung vorlag, namlich 2 Ob 2367/96v, weshalb der Anwendungsbereich des§ 12a MRG in
der hochstgerichtlichen Judikatur noch nicht abschlieBend geklart war. In der Hauptsache wurde auch
in der Entscheidung 6 Ob 79/01p erkannt, dass ein Mietzinsanhebungsrecht der Vermieterin nicht bestanden hatte;
die zitierte Entscheidung schloss sich unter Zitierung der oben wiedergegebenen judikatur dieser Linie an.Die in
der Entscheidung 6 Ob 79/01p enthaltenen Erwagungen, auf die sich die Revisionsrekurswerberin stitzt und die
offenbar auch das Rekursgericht fur bedenkenswert halt, haben einen anderen rechtlichen Hintergrund: In jenem
Verfahren war zu prifen, ob der Bestandnehmerin, die sich in einer ahnlichen Sachlage zur Erhéhung des
Hauptmietzinses gegenlber dem Liegenschaftseigentimer bereit fand und 1997 deshalb eine Anhebung des
Untermietzinses verlangte, der Vorwurf einer fahrlassigen Unkenntnis der damaligen Rechtslage gemacht werden
konnte. Das wurde mit dem Argument verneint, dass zum damaligen Zeitpunkt zur mafigeblichen Frage erst eine
hochstgerichtliche Entscheidung vorlag, namlich 2 Ob 2367/96v, weshalb der Anwendungsbereich des Paragraph 12 a,
MRG in der hochstgerichtlichen Judikatur noch nicht abschlieBend geklart war. In der Hauptsache wurde auch
in der Entscheidung 6 Ob 79/01p erkannt, dass ein Mietzinsanhebungsrecht der Vermieterin nicht bestanden hatte;
die zitierte Entscheidung schloss sich unter Zitierung der oben wiedergegebenen Judikatur dieser Linie an.
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Mangels Vorliegens einer erheblichen Rechtsfrage iSd 8 528 Abs 1 ZPO erweist sich damit das Rechtsmittels der
Antragsgegnerin als unzulassig.Mangels Vorliegens einer erheblichen Rechtsfrage iSd Paragraph 528, Absatz eins, ZPO
erweist sich damit das Rechtsmittels der Antragsgegnerin als unzulassig.

Es war daher zurtickzuweisen.
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