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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin
H***¥%* GmbH, ***** vertreten durch den Mieterschutzverband Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, ***#**
gegen die Antragsgegner 1. E***** GmbH, ***** 2 GlUnther P***** vertreten durch Dr. Willibald Rath ua
Rechtsanwalte in Graz, wegen 88 37 Abs 1 Z 1, 8 (in eventu § 26), 8a, 9, 11 und 12 MRG Uber den auRerordentlichen
Revisionsrekurse des Antragstellers und den ordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Beschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 15. Mai 2002, GZ 3 R 90/02f-15, womit der
Teilsachbeschluss des Bezirksgerichtes fir Zivilrechtssachen Graz vom 2. Janner 2002, GZ 54 Msch 27/00a-10,
abgeandert wurde, den TeilsachbeschlussDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr.
Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der
auBerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin H***** GmbH, ***** vertreten durch den Mieterschutzverband
Osterreichs, Landesorganisation Steiermark, ***** gegen die Antragsgegner 1. E¥**** GmbH, ***** 2 Glinther
p***** vertreten durch Dr. Willibald Rath ua Rechtsanwalte in Graz, wegen Paragraphen 37, Absatz eins, Ziffer eins,, 8
(in eventu Paragraph 26,), 8a, 9, 11 und 12 MRG Uber den auRerordentlichen Revisionsrekurse des Antragstellers und
den ordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegner gegen den Beschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen
Graz als Rekursgericht vom 15. Mai 2002, GZ 3 R 90/02f-15, womit der Teilsachbeschluss des Bezirksgerichtes fur
Zivilrechtssachen Graz vom 2. Janner 2002, GZ 54 Msch 27/00a-10, abgeandert wurde, den Teilsachbeschluss

gefasst:
Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragsgegner wird Folge gegeben. Der angefochtene Beschluss wird aufgehoben und der
Teilsachbeschluss des Erstgerichtes wiederhergestellt.

Der aullerordentliche Revisionsrekurs des Antragstellers wird zurlickgewiesen.
Text
Begrindung:

Im Jahr 1995 vermietete der Zweitantragsgegner der Erstantragsgegnerin die Halle im Gebaude Stdbahnstrae 33, den
darunter liegenden Keller sowie Freiflachen um das Gebaude. Der Zweitantragsgegner und die Geschaftsfihrerin der
Erstantragsgegnerin, deren Unternehmensgegenstand die Schrott- und Metallverwertung ist, lebten seinerzeit in
Lebensgemeinschaft. Der gemeinsame Sohn war damals Mitgesellschafter der Erstantragsgegnerin.

Bereits zu Beginn des Hauptmietverhdltnisses bestand die Absicht, einen Teil des angemieteten Objektes
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unterzuvermieten, weil damals nicht der ganze angemietete Bereich benétigt wurde. Der Zweitantragsgegner war

damit einverstanden.

Einige Monate nach Abschluss des Hauptmietvertrages vermietete die Erstantragsgegnerin einen Teil der Halle an ein
drittes Unternehmen. Nach Beendigung des Untermietvertrages schloss die Erstantragsgegnerin mit der
Antragstellerin beginnend mit 10. 3. 1997 einen Untermietvertrag befristet auf die Dauer von funf Jahren hinsichtlich
eines Teiles der Halle im Ausmal von ca 300 m2, BUroraumlichkeiten im Ausmald von ca 20 m2 und zumindest einen
Tiefkihlraum im Keller. Die Erstantragsgegnerin plante damals bereits den Ankauf einer gebrauchten
Kabelschredderanlage und ging davon aus, dass sie die untervermieteten Teile des Bestandobjektes in etwa funf
Jahren selbst benétigen wirde.

Die Erstantragsgegnerin hat mittlerweile eine gebrauchte Kabelschredderanlage erworben, die im Bestandobjekt
aufgestellt werden soll.

Die Antragstellerin begehrt nun unter Hinweis darauf, dass auf Grund des Umstands, dass der Zweitantragsgegner
nunmehr alleiniger Gesellschafter der Antragsgegnerin sei, bei Uberlegung aller Umsténde kein Grund zu Zweifeln
bestehe, dass die vorliegende Vertragskonstruktion nur zur Umgehung der der Antragstellerin zustehenden
Hauptmietrechte gewahlt worden sei, die Anerkennung ihrer Hauptmietrechte, die Aufgliederung des
Pauschalmietzinses, die Feststellung der Hohe des fur das Bestandobjekt zuldssigen gesetzlichen Mietzinses (in eventu
gestutzt auf 8 26 MRG), die Feststellung des Anteils an den Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben seit Mietbeginn,
den Auftrag zur Belegvorlage sowie den Zuspruch der etwaigen Uberschreitungsbetrige.Die Antragstellerin begehrt
nun unter Hinweis darauf, dass auf Grund des Umstands, dass der Zweitantragsgegner nunmehr alleiniger
Gesellschafter der Antragsgegnerin sei, bei Uberlegung aller Umstinde kein Grund zu Zweifeln bestehe, dass die
vorliegende Vertragskonstruktion nur zur Umgehung der der Antragstellerin zustehenden Hauptmietrechte gewahlt
worden sei, die Anerkennung ihrer Hauptmietrechte, die Aufgliederung des Pauschalmietzinses, die Feststellung der
Hohe des fur das Bestandobjekt zuldssigen gesetzlichen Mietzinses (in eventu gestitzt auf Paragraph 26, MRG), die
Feststellung des Anteils an den Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben seit Mietbeginn, den Auftrag zur
Belegvorlage sowie den Zuspruch der etwaigen Uberschreitungsbetrége.

Die Antragsgegner bestritten das Vorliegen einer "Scheinuntermiete", da die Erstantragsgegnerin nicht die gesamte
gemietete Flache bendtigt habe, sei ein Teil des Objektes untervermietet worden. Das Erstgericht wies mit seinem
Teilsachbeschluss das Begehren, die Antragstellerin sei als Hauptmieterin des Bestandobjektes anzuerkennen, ab. In
rechtlicher Hinsicht gelangte es zu dem Ergebnis, dass der Hauptmietvertrag nicht nur zur Untervermietung
abgeschlossen worden sei, sondern die Erstantragsgegnerin von Anfang an einen Teil des Bestandobjektes benutzt
habe und auf absehbare Zeit das gesamte Objekt zum Betrieb ihres Unternehmens bendtigt habe. Es sei daher nicht
davon auszugehen, dass es den Antragsgegnern als Parteien des Hauptmietvertrages darum gegangen sei, die fUr die
Hauptmiete geltenden Vorschriften des MRG hinsichtlich Zinsbildung und Kindigungsschutz zu unterlaufen, weshalb
eine Umgehungsabsicht gemalR § 2 Abs 3 MRG im konkreten Fall nicht vorliege. Das Rekursgericht anderte den
angefochtenen Beschluss dahingehend ab, dass es feststellte, dass die Antragstellerin Hauptmieterin eines Teiles der
Lagerhalle (Nutzflache ca 300 m2), von Buroraumlichkeiten (Nutzflache ca 20 m2) und eines Tiefkihlraumes im Keller
(Nutzflache ca 20 m2) sei. In rechtlicher Hinsicht vertrat es die Ansicht, dass schon im Hinblick auf die personlichen
gesellschaftsrechtlichen Verbindungen zwischen den Antragsgegnern konkrete Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer
Umgehungsabsicht vorlagen. MalRgeblichen Einfluss in der Erstantragsgegnerin habe nur der Zweitantragsgegner,
dessen Lebensgefahrtin und ihr gemeinsamer Sohn gehabt. Unter diesen Umstdnden hatten die Antragsgegner
gemal 8§ 2 Abs 3 letzter Satz MRG das Fehlen einer Umgehungsabsicht beweisen missen. Gerade der Umstand, dass
die Erstantragsgegnerin zunachst nicht das gesamte gemietete Objekt bendtigt habe, wohl aber in etwa finf Jahren
(gerechnet ab dem Zeitpunkt des Abschlusses des Unterbestandvertrages), lege die Konstruktion der
Zwischenschaltung eines "Hauptmieters" nahe. Der Zweitantragsgegner hatte ndamlich nach der damals geltenden
Rechtslage gar kein befristetes Hauptmietverhaltnis hinsichtlich einer Geschaftsraumlichkeit wirksam abschlieRBen
kdénnen. Die Durchsetzbarkeit einer funfjahrigen Befristung sei bei Geschaftsraumen nur bei Untermietverhaltnissen
moglich gewesen. Die Moglichkeit des Abschlusses eines Bestandverhaltnisses auf bestimmte Zeit indiziere daher den
Abschluss eines Hauptmietvertrages zwischen den Antragsgegnern nur zur Untervermietung und zur Umgehung der
einem Hauptmieter zustehenden Rechte, zumindest aber eine zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages
bestehende Umgehungsabsicht.Die Antragsgegner bestritten das Vorliegen einer "Scheinuntermiete", da die
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Erstantragsgegnerin nicht die gesamte gemietete Flache bendtigt habe, sei ein Teil des Objektes untervermietet
worden. Das Erstgericht wies mit seinem Teilsachbeschluss das Begehren, die Antragstellerin sei als Hauptmieterin des
Bestandobjektes anzuerkennen, ab. In rechtlicher Hinsicht gelangte es zu dem Ergebnis, dass der Hauptmietvertrag
nicht nur zur Untervermietung abgeschlossen worden sei, sondern die Erstantragsgegnerin von Anfang an einen Teil
des Bestandobjektes benutzt habe und auf absehbare Zeit das gesamte Objekt zum Betrieb ihres Unternehmens
bendtigt habe. Es sei daher nicht davon auszugehen, dass es den Antragsgegnern als Parteien des Hauptmietvertrages
darum gegangen sei, die fur die Hauptmiete geltenden Vorschriften des MRG hinsichtlich Zinsbildung und
Kandigungsschutz zu unterlaufen, weshalb eine Umgehungsabsicht gemaR Paragraph 2, Absatz 3, MRG im konkreten
Fall nicht vorliege. Das Rekursgericht anderte den angefochtenen Beschluss dahingehend ab, dass es feststellte, dass
die Antragstellerin Hauptmieterin eines Teiles der Lagerhalle (Nutzflaiche ca 300 m2), von Burordumlichkeiten
(Nutzflache ca 20 m2) und eines Tiefkihlraumes im Keller (Nutzflache ca 20 m2) sei. In rechtlicher Hinsicht vertrat es
die Ansicht, dass schon im Hinblick auf die persdnlichen gesellschaftsrechtlichen Verbindungen zwischen den
Antragsgegnern konkrete Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Umgehungsabsicht vorldgen. MaRBgeblichen Einfluss in
der Erstantragsgegnerin habe nur der Zweitantragsgegner, dessen Lebensgefdhrtin und ihr gemeinsamer Sohn
gehabt. Unter diesen Umstanden hatten die Antragsgegner gemaR Paragraph 2, Absatz 3, letzter Satz MRG das Fehlen
einer Umgehungsabsicht beweisen mussen. Gerade der Umstand, dass die Erstantragsgegnerin zunachst nicht das
gesamte gemietete Objekt bendtigt habe, wohl aber in etwa finf Jahren (gerechnet ab dem Zeitpunkt des Abschlusses
des Unterbestandvertrages), lege die Konstruktion der Zwischenschaltung eines "Hauptmieters" nahe. Der
Zweitantragsgegner hatte namlich nach der damals geltenden Rechtslage gar kein befristetes Hauptmietverhaltnis
hinsichtlich einer Geschaftsraumlichkeit wirksam abschlieBen kénnen. Die Durchsetzbarkeit einer fiinfjahrigen
Befristung sei bei Geschéaftsraumen nur bei Untermietverhaltnissen moglich gewesen. Die Moglichkeit des Abschlusses
eines Bestandverhaltnisses auf bestimmte Zeit indiziere daher den Abschluss eines Hauptmietvertrages zwischen den
Antragsgegnern nur zur Untervermietung und zur Umgehung der einem Hauptmieter zustehenden Rechte, zumindest
aber eine zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages bestehende Umgehungsabsicht.

Das Rekursgericht sprach - fur den Obersten Gerichtshof nicht bindend - aus, dass der ordentliche Revisionsrekurs
mangels erheblicher Rechtsfrage nicht zuldssig sei.

Dagegen richten sich die auRerordentlichen Revisionsrekurse des Antragstellers und der Antragsgegner.

Nach Freistellung der Revisionsbeantwortung beantragt der Antragsteller, den Revisionsrekurs der Antragsgegner
zurlickzuweisen, in eventu ihm nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der auBerordentliche Revisionsrekurs des Antragstellers ist unzuldssig, hingegen ist der Revisionsrekurs der
Antragsgegner zulassig, er ist auch berechtigt.

Die Antragsgegner machen als erhebliche Rechtsfrage geltend, dass das Rekursgericht unter Abgehung von
oberstgerichtlicher Rechtsprechung das Vorliegen einer Umgehungsabsicht bejaht habe. Es sei nachgewiesen worden,
dass der Unterbestandvertrag nur deshalb geschlossen worden sei, weil die Erstantragsgegnerin die untervermieteten
Teile des Bestandobjektes erst in etwa funf Jahren selbst benétigen wirde. GemaR § 2 Abs 3 MRG kann der Mieter, mit
dem der Untermietvertrag geschlossen wurde, begehren, als Hauptmieter des Mietgegenstandes anerkannt zu
werden, wenn bei Uberlegung aller Umstidnde kein vernlnftiger Grund daran zu zweifeln besteht, dass ein
Hauptmietvertrag nur zur Untervermietung durch den Hauptmieter und zur Umgehung der einem Hauptmieter nach
diesem Bundesgesetz zustehenden Rechte geschlossen wurde. Liegen konkrete Anhaltspunkte fur eine solche
Umgehungshandlung vor, so obliegt es dem Antragsgegner, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen. Der
Umgehungstatbestand des &8 2 Abs 3 MRG kann daher auch dann vorliegen, wenn die letzte Gewissheit Uber die vom
Gesetzgeber verpdnte Absicht der Parteien eines formellen Hauptmietvertrages fehlt. Es reicht aus, wenn gentgend
Anhaltspunkte fur eine derartige Absicht vorhanden sind (RIS-Justiz RS0069733). Die Anwendbarkeit des§ 2 Abs 3 MRG
ist jedoch ausgeschlossen, wenn der Hauptmietvertrag nicht nur (ausschlieBlich) zu dem nach den Vorstellungen des
Gesetzgebers verpdnten Umgehungsziel des § 2 Abs 3 MRG geschlossen wurde, sondern einen anderen Vertragszweck
hatte, der in Uberschaubarer Zeit absehbar ist (RIS-Justiz RS0069820).Die Antragsgegner machen als erhebliche
Rechtsfrage geltend, dass das Rekursgericht unter Abgehung von oberstgerichtlicher Rechtsprechung das Vorliegen
einer Umgehungsabsicht bejaht habe. Es sei nachgewiesen worden, dass der Unterbestandvertrag nur deshalb
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geschlossen worden sei, weil die Erstantragsgegnerin die untervermieteten Teile des Bestandobjektes erst in etwa funf
Jahren selbst bendtigen wirde. Gemal3 Paragraph 2, Absatz 3, MRG kann der Mieter, mit dem der Untermietvertrag
geschlossen wurde, begehren, als Hauptmieter des Mietgegenstandes anerkannt zu werden, wenn bei Uberlegung
aller Umstande kein vernunftiger Grund daran zu zweifeln besteht, dass ein Hauptmietvertrag nur zur
Untervermietung durch den Hauptmieter und zur Umgehung der einem Hauptmieter nach diesem Bundesgesetz
zustehenden Rechte geschlossen wurde. Liegen konkrete Anhaltspunkte fiir eine solche Umgehungshandlung vor, so
obliegt es dem Antragsgegner, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen. Der Umgehungstatbestand des
Paragraph 2, Absatz 3, MRG kann daher auch dann vorliegen, wenn die letzte Gewissheit Uber die vom Gesetzgeber
verpdnte Absicht der Parteien eines formellen Hauptmietvertrages fehlt. Es reicht aus, wenn genlgend Anhaltspunkte
far eine derartige Absicht vorhanden sind (RIS-Justiz RS0069733). Die Anwendbarkeit des Paragraph 2, Absatz 3, MRG
ist jedoch ausgeschlossen, wenn der Hauptmietvertrag nicht nur (ausschlieBlich) zu dem nach den Vorstellungen des
Gesetzgebers verponten Umgehungsziel des Paragraph 2, Absatz 3, MRG geschlossen wurde, sondern einen anderen
Vertragszweck hatte, der in Uberschaubarer Zeit absehbar ist (RIS-Justiz RS0069820).

Im vorliegenden Fall wird der Mietgegenstand vom Hauptmieter sehr wohl selbst zur Befriedigung eigener
Geschaftszwecke benutzt. Schon aus diesem Grund kann nicht davon gesprochen werden, dass der Hauptmietvertrag
ausschlielich aus Umgehungsgrinden geschlossen wurde (vgl RIS-Justiz RS0069654). Weiters steht fest, dass die
Erstantragsgegnerin absah, dass sie das Bestandobjekt in finf Jahren, also in einem Uberschaubaren Zeitraum, fiir ihre
Geschéftszwecke selbst bendtigen werde. Unabhangig davon, ob dies nun auch dem Geschaftsfuhrer der
Antragstellerin  mitgeteilt wurde oder nicht, verhindert auch dieser Umstand die Beurteilung, dass der
Hauptmietvertrag nur zur Umgehung abgeschlossen wurde. Es ist daher den Antragsgegnern gelungen, Tatsachen zu
behaupten und zu beweisen, wonach eine Umgehungsabsicht bei Abschluss des Hauptmietvertrages nicht bestanden
hat  (RIS-Justiz RS0069630, RS0069728). Der Revisionsrekurs des Antragstellers bekampft die Fassung des
antragstattgebenden Spruchs des angefochtenen Beschlusses. Da der Oberste Gerichtshof den Teilsachbeschluss des
Erstgerichtes im abweisenden Sinn wiederherstellt, kann keine erhebliche Rechtsfrage vorliegen.Im vorliegenden Fall
wird der Mietgegenstand vom Hauptmieter sehr wohl selbst zur Befriedigung eigener Geschaftszwecke benutzt. Schon
aus diesem Grund kann nicht davon gesprochen werden, dass der Hauptmietvertrag ausschlieBlich aus
Umgehungsgrinden geschlossen wurde vergleiche RIS-Justiz RS0069654). Weiters steht fest, dass die
Erstantragsgegnerin absah, dass sie das Bestandobjekt in finf Jahren, also in einem Uberschaubaren Zeitraum, fir ihre
Geschaftszwecke selbst bendtigen werde. Unabhangig davon, ob dies nun auch dem Geschaftsfuhrer der
Antragstellerin  mitgeteilt wurde oder nicht, verhindert auch dieser Umstand die Beurteilung, dass der
Hauptmietvertrag nur zur Umgehung abgeschlossen wurde. Es ist daher den Antragsgegnern gelungen, Tatsachen zu
behaupten und zu beweisen, wonach eine Umgehungsabsicht bei Abschluss des Hauptmietvertrages nicht bestanden
hat  (RIS-Justiz RS0069630, RS0069728). Der Revisionsrekurs des Antragstellers bekdampft die Fassung des
antragstattgebenden Spruchs des angefochtenen Beschlusses. Da der Oberste Gerichtshof den Teilsachbeschluss des
Erstgerichtes im abweisenden Sinn wiederherstellt, kann keine erhebliche Rechtsfrage vorliegen.

Anmerkung

E67678 50b216.02d
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:OGH0002:2002:00500B00216.02D.1120.000
Dokumentnummer

JJT_20021120_0OGH0002_00500B00216_02D0000_000

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


https://www.jusline.at/entscheidung/395996
https://www.jusline.at/entscheidung/401672
https://www.jusline.at/entscheidung/416928
https://www.jusline.at/entscheidung/416925
https://www.jusline.at/entscheidung/401690
https://www.jusline.at/entscheidung/416928
https://www.jusline.at/entscheidung/416925
https://www.jusline.at/entscheidung/401690
http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2002/11/20 5Ob216/02d
	JUSLINE Entscheidung


