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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin [***¥%,
vertreten durch Dr. Jirgen Hinterwirth, Rechtsanwalt, 5020 Salzburg, Nonntaler HauptstraBe 1, gegen die
Antragsgegnerin K*****.GmpH, ***** vertreten durch Dr. Johannes Reich-Rohrwig, Rechtsanwalt, 1010 Wien,
EbersdorferstraRe 3, wegen Uberpriifung des Mietzinses geméaR § 12a, § 37 Abs 1 Z 8 MRG, (iber die auRerordentlichen
Revisionsrekurse beider Parteien gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 29.
Oktober 2001, GZ 54 R 262/01w-13, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Salzburg vom 17. Mai 2001, GZ 18
Msch 3/01i-9, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann
und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache
der Antragstellerin 1***** vertreten durch Dr. Jurgen Hinterwirth, Rechtsanwalt, 5020 Salzburg, Nonntaler
HauptstraBe 1, gegen die Antragsgegnerin K*****.GmbH, ***** vertreten durch Dr. Johannes Reich-Rohrwig,
Rechtsanwalt, 1010 Wien, EbersdorferstraRe 3, wegen Uberpriifung des Mietzinses gemé&R Paragraph 12 a,, Paragraph
37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, Uber die aulRerordentlichen Revisionsrekurse beider Parteien gegen den Sachbeschluss
des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 29. Oktober 2001, GZ 54 R 262/01w-13, womit der Sachbeschluss
des Bezirksgerichtes Salzburg vom 17. Mai 2001, GZ 18 Msch 3/01i-9, bestatigt wurde, folgenden

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wird zurlickgewiesen. Dem Revisionsrekurs der Antragstellerin wird Folge
gegeben. Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Mietrechtssache wird zur neuerlichen
Verhandlung und Entscheidung an das Gericht erster Instanz zurlickverwiesen.

Text
Begrindung:

Die Antragsgegnerin ist Eigentimerin des Geschaftshauses ***** Dieses Haus hat eine Nutzflache von insgesamt
1750 m2 und dient der Antragsgegnerin, der Betriebsgesellschaft einer Textilhandelskette, als "Filiale Getreidegasse".

Mit Mietvertrag vom 2. 3. 1991 wurde das Geschaftshaus, vorgetragen in der EZ ***** an die K*¥**** GmbH und die
K**¥**¥* GmbH & Co KG um monatlich S 600.269,28 (das sind S 332 pro m2 Nutzfliche) vermietet. Uber das Vermégen
der erstgenannten Gesellschaft wurde mit Beschluss des HG Wien vom 13. 6. 2000 zu 3 S 263/00 der Konkurs eroffnet;
Masseverwalter ist Dr. Peter S***** Rechtsanwalt in Wien. Am 9. 10. 2000 beantragte die Antragstellerin bei der
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Schlichtungsstelle der Stadt Salzburg unter Berufung auf8 12a MRG, den (erhéhten) Hauptmietzins mit S 1,625.400
monatlich (also mit S 900 pro m2 Nutzflache) festzustellen. Der Masseverwalter habe ihr mit Schreiben vom 31. 7. 2000
zur Kenntnis gebracht, dass er am 4. 7. 2000 das gemeinschuldnerische Unternehmen an die KBS K*#****
Schneiderwerkstatten GmbH verkauft habe (letztgenannte Firma ist in der Folge in KBS K***** Betriebs-GmbH
umbenannt worden, also mit der Antragsgegnerin ident). Zu dieser Anzeige habe dann Rechtsanwalt Dr. Reich-Rohrwig
am 7. 9. 2000 klargestellt, dass die K***** GmbH 30 Filialen als Sacheinlage in die Antragsgegnerin gegen Gewahrung
eines Geschéftsanteils eingebracht habe. Schon vorher sei es - seinen Behauptungen zufolge - zu einem Ubergang des
Mietverhaltnisses (der Mietrechte der K***** GmbH & Co KG) an die Antragsgegnerin gekommen; letztere sei im Weg
einer Gesamtrechtsnachfolge gemal3 8 142 HGB Mitmieterin des Geschaftshauses geworden. Tatsachlich sei jedoch der
Anhebungstatbestand des § 12a Abs 1 MRG bzw (durch die in weiterer Folge noch zu erwdhnenden gesellschaftlichen
Anderungen) des § 12a Abs 3 MRG erfiillt; zumindest liege der Umgehungstatbestand des § 12a Abs 3 Satz 3 MRG
vor.Mit Mietvertrag vom 2. 3. 1991 wurde das Geschaftshaus, vorgetragen in der EZ ***** an die K***** GmbH und
die K***** GmbH & Co KG um monatlich S 600.269,28 (das sind S 332 pro m2 Nutzfldche) vermietet. Uber das
Vermogen der erstgenannten Gesellschaft wurde mit Beschluss des HG Wien vom 13. 6. 2000 zu 3 S 263/00 der
Konkurs erdffnet; Masseverwalter ist Dr. Peter S***** Rechtsanwalt in Wien. Am 9. 10. 2000 beantragte die
Antragstellerin bei der Schlichtungsstelle der Stadt Salzburg unter Berufung auf Paragraph 12 a, MRG, den (erhdhten)
Hauptmietzins mit S 1,625.400 monatlich (also mit S 900 pro m2 Nutzflache) festzustellen. Der Masseverwalter habe ihr
mit Schreiben vom 31. 7. 2000 zur Kenntnis gebracht, dass er am 4. 7. 2000 das gemeinschuldnerische Unternehmen
an die KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH verkauft habe (letztgenannte Firma ist in der Folge in KBS K*****
Betriebs-GmbH umbenannt worden, also mit der Antragsgegnerin ident). Zu dieser Anzeige habe dann Rechtsanwalt
Dr. Reich-Rohrwig am 7. 9. 2000 klargestellt, dass die K***** GmbH 30 Filialen als Sacheinlage in die Antragsgegnerin
gegen Gewahrung eines Geschéaftsanteils eingebracht habe. Schon vorher sei es - seinen Behauptungen zufolge - zu
einem Ubergang des Mietverhiltnisses (der Mietrechte der K***** GmbH & Co KG) an die Antragsgegnerin
gekommen; letztere sei im Weg einer Gesamtrechtsnachfolge gemaR Paragraph 142, HGB Mitmieterin des
Geschaftshauses geworden. Tatsachlich sei jedoch der Anhebungstatbestand des Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG
bzw (durch die in weiterer Folge noch zu erwdhnenden gesellschaftlichen Anderungen) des Paragraph 12 a, Absatz 3,
MRG erflllt; zumindest liege der Umgehungstatbestand des Paragraph 12 a, Absatz 3, Satz 3 MRG vor.

Die Antragsgegnerin bestritt das Erhéhungsbegehren und beantragte dessen Abweisung. Sie sei am 4. 7. 2000
Mitmieterin des verfahrensgegenstandlichen Objekts geworden und habe dort zu diesem Zeitpunkt gar kein
Unternehmen betrieben. Erst in der Folge habe der Masseverwalter Betriebe der K***** GmbH (also der zweiten
Mieterin) als Sacheinlage in die Antragsgegnerin eingebracht, was gemal3 § 49 Abs 2 GmbHG mit 8. 7. 2000 wirksam
geworden sei. Dieser Ubertragungsvorgang erfiille keinen Erhéhungstatbestand, weil die Antragsgegnerin im
mafgeblichen Zeitpunkt infolge Gesamtrechtsnachfolge bereits Mitmieterin gewesen sei. Daraus folge auch die
mangelnde Passivlegitimation der Antragstellerin, weil das Mietzinserhdhungsbegehren gegen beide Mitmieter, also
auch gegen die K***** GmbH hatte geltend gemacht werden mussen. Schlie3lich sei der Mietvertrag vom 2. 3. 1991 in
Wahrheit ein Leasingvertrag oder jedenfalls ein Vertrag gewesen, der jegliche Mietzinsanhebung ausschlieBe. In
eventu werde geltend gemacht, dass ein Weitergaberecht vereinbart worden sei. Der von der Antragstellerin
geforderte erhohte Mietzins liege weit Uber der Angemessenheitsgrenze.Die Antragsgegnerin bestritt das
Erh6hungsbegehren und beantragte dessen Abweisung. Sie sei am 4. 7. 2000 Mitmieterin des
verfahrensgegenstandlichen Objekts geworden und habe dort zu diesem Zeitpunkt gar kein Unternehmen betrieben.
Erst in der Folge habe der Masseverwalter Betriebe der K¥**** GmbH (also der zweiten Mieterin) als Sacheinlage in die
Antragsgegnerin eingebracht, was gemaR Paragraph 49, Absatz 2, GmbHG mit 8. 7. 2000 wirksam geworden sei. Dieser
Ubertragungsvorgang erfillle keinen Erhéhungstatbestand, weil die Antragsgegnerin im maRgeblichen Zeitpunkt
infolge Gesamtrechtsnachfolge bereits Mitmieterin gewesen sei. Daraus folge auch die mangelnde Passivlegitimation
der Antragstellerin, weil das Mietzinserh6hungsbegehren gegen beide Mitmieter, also auch gegen die K***** GmbH
hatte geltend gemacht werden mussen. Schlief3lich sei der Mietvertrag vom 2. 3. 1991 in Wahrheit ein Leasingvertrag
oder jedenfalls ein Vertrag gewesen, der jegliche Mietzinsanhebung ausschlieRe. In eventu werde geltend gemacht,
dass ein Weitergaberecht vereinbart worden sei. Der von der Antragstellerin geforderte erhohte Mietzins liege weit
Uber der Angemessenheitsgrenze.

Das Erstgericht wies den Sachantrag der Antragstellerin ab. Es ging dabei von folgenden (zusatzlichen) Feststellungen
aus:
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Mit Notariatsakt vom 4. 7. 2000 mit der Geschaftszahl 473, der "Ausscheidensvereinbarung", hat die (wie zu erganzen
ist am 27. 6. 2000 gegrtindete) KB Bekleidungshandel GmbH als Kommanditistin der K***** GmbH & Co KG (was sie,
wie zu erganzen ist, durch den Erwerb des Kommanditanteils der K***** GmbH an der genannten KG geworden war)
mit der Antragsgegnerin (die damals noch als KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH firmierte als Komplementarin
der KG ihr Ausscheiden aus der KG mit sofortiger Wirkung und den Ubergang des Gesellschaftsvermégens der KG
gemal 8§ 142 HGB mit allen Rechten und Pflichten und Vertragsverhaltnissen im Wege der Gesamtrechtsnachfolge auf
die Antragsgegnerin vereinbart. Diese Vermdgensubernahme wurde am 8. 7. 2000 ins Firmenbuch eingetragen.Mit
Notariatsakt vom 4. 7. 2000 mit der Geschaftszahl 473, der "Ausscheidensvereinbarung", hat die (wie zu erganzen ist
am 27. 6. 2000 gegrundete) KB Bekleidungshandel GmbH als Kommanditistin der K***** GmbH & Co KG (was sie, wie
zu erganzen ist, durch den Erwerb des Kommanditanteils der K***** GmbH an der genannten KG geworden war) mit
der Antragsgegnerin (die damals noch als KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH firmierte als Komplementarin der
KG ihr Ausscheiden aus der KG mit sofortiger Wirkung und den Ubergang des Gesellschaftsvermogens der KG gemafR
Paragraph 142, HGB mit allen Rechten und Pflichten und Vertragsverhaltnissen im Wege der Gesamtrechtsnachfolge
auf die Antragsgegnerin vereinbart. Diese Vermdgensubernahme wurde am 8. 7. 2000 ins Firmenbuch eingetragen.

Mit Notariatsakt vom 4. 7. 2000 mit der Geschaftszahl 474, dem "Sacheinlagevertrag", hat der Masseverwalter einen
Teil des Unternehmens der K***** GmbH, und zwar den lebenden Geschaftsbetrieb von 30 Filialen, darunter die im
verfahrensgegenstandlichen Bestandobjekt betriebene Filiale, samt den jeweiligen Bestandrechten im Wege der
Kapitalerh6hung bei der aufnehmenden Gesellschaft an die Antragsgegnerin Ubertragen. Die Kapitalerh6hung wurde
ebenfalls am 8. 7. 2000 in das Firmenbuch eingetragen; gleichzeitig kam es zu einer Anderung des Firmenwortlauts der
KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH in KBS K***** Betriebs-GmbH.

Diesen Sachverhalt wurdigte das Erstgericht in rechtlicher Hinsicht wie folgt:

Nach 8§ 12a Abs 1 und 2 MRG diirfe der Vermieter die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach8 16 Abs 1 MRG
zuldssigen Betrag unter Berucksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeiten verlangen,
wenn der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand betriebene Unternehmen zur
FortfUhrung in diesen Raumen verduBert. Dabei stelle 8 12a Abs 1 MRG auf den Fall ab, dass der bisherige Hauptmieter
aus dem Bestandvertrag ausscheidet und der Unternehmenserwerber die Hauptmietrechte durch Ubergang erwirbt,
also die Hauptmietrechte nicht schon aufgrund des bestehenden Vertrages ausubt. Im Falle der
UnternehmensveraulRerung von einem Mitmieter an einen anderen Mitmieter trete kein Mietrechtsiibergang bei den
dazugehorigen Geschaftsraumlichkeiten ein. Im gegebenen Fall habe der Masseverwalter der K***** GmbH als
Mitmieterin das im Mietgegenstand betriebene Unternehmen an die andere Mitmieterin, namlich die KBS K*****
Schneiderwerkstatten GmbH (die nunmehrige Antragsgegnerin) verduf3ert. Dies sei im Wege einer
Sacheinlagevereinbarung und Kapitalerhdhung der Antragsgegnerin gemald Notariatsakt vom 4. 7. 2000 mit der
Geschaftszahl 473 geschehen. Nach § 49 Abs 2 GmbHG sei diese Sacheinlagevereinbarung und Kapitalerhéhung erst
mit der Firmenbucheintragung am 8. 7. 2000 wirksam geworden. Zu diesem Zeitpunkt sei aber die
K*****Schneiderwerkstatten GmbH aufgrund der Ausscheidensvereinbarung gemall dem Notariatsakt vom 4. 7. 2000
mit der Geschéaftszahl 474 bereits Mitmieterin des Bestandobjekts gewesen, weil das Ausscheiden eines
Kommanditisten aus der KG und die Ubernahme seines Vermégens durch die Komplementérgesellschaft (hier der
Antragsgegnerin) sofort mit Abschluss der Vereinbarung wirksam werde. Die diesbezlgliche Eintragung in das
Firmenbuch am 8. 7. 2000 habe nur deklarativ gewirkt. Die Antragsgegnerin sei daher bereits Mieterin gewesen, als sie
das Unternehmen erwarb. In einem solchen Fall fehle es an dem die Mietzinsanhebung nach § 12a Abs 1 MRG
rechtfertigenden Tatbestandserfordernis, namlich dass dem Vermieter ein neuer Mietvertragspartner aufgedrangt
wird.Nach Paragraph 12 a, Absatz eins und 2 MRG durfe der Vermieter die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem
nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG zuldssigen Betrag unter BerUcksichtigung der Art der im Mietgegenstand
ausgelbten Geschaftstatigkeiten verlangen, wenn der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zur Fortfuhrung in diesen Rdumen verduf3ert. Dabei stelle Paragraph 12 a,
Absatz eins, MRG auf den Fall ab, dass der bisherige Hauptmieter aus dem Bestandvertrag ausscheidet und der
Unternehmenserwerber die Hauptmietrechte durch Ubergang erwirbt, also die Hauptmietrechte nicht schon aufgrund
des bestehenden Vertrages auslbt. Im Falle der UnternehmensverdauBerung von einem Mitmieter an einen anderen
Mitmieter trete kein Mietrechtsiibergang bei den dazugehdrigen Geschaftsraumlichkeiten ein. Im gegebenen Fall habe
der Masseverwalter der K*¥**** GmbH als Mitmieterin das im Mietgegenstand betriebene Unternehmen an die andere
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Mitmieterin, namlich die KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH (die nunmehrige Antragsgegnerin) verauf3ert. Dies
sei im Wege einer Sacheinlagevereinbarung und Kapitalerh6hung der Antragsgegnerin gemaf Notariatsakt vom 4. 7.
2000 mit der Geschaftszahl 473 geschehen. Nach Paragraph 49, Absatz 2, GmbHG sei diese Sacheinlagevereinbarung
und Kapitalerhéhung erst mit der Firmenbucheintragung am 8. 7. 2000 wirksam geworden. Zu diesem Zeitpunkt sei
aber die K*****Schneiderwerkstatten GmbH aufgrund der Ausscheidensvereinbarung gemafld dem Notariatsakt vom
4. 7. 2000 mit der Geschaftszahl 474 bereits Mitmieterin des Bestandobjekts gewesen, weil das Ausscheiden eines
Kommanditisten aus der KG und die Ubernahme seines Vermégens durch die Komplementirgesellschaft (hier der
Antragsgegnerin) sofort mit Abschluss der Vereinbarung wirksam werde. Die diesbezlgliche Eintragung in das
Firmenbuch am 8. 7. 2000 habe nur deklarativ gewirkt. Die Antragsgegnerin sei daher bereits Mieterin gewesen, als sie
das Unternehmen erwarb. In einem solchen Fall fehle es an dem die Mietzinsanhebung nach Paragraph 12 a, Absatz
eins, MRG rechtfertigenden Tatbestandserfordernis, namlich dass dem Vermieter ein neuer Mietvertragspartner
aufgedrangt wird.

Soweit die Antragstellerin damit argumentiere, dass die Judikatur zum alten§ 12 Abs 3 MRG nicht auf den neuen§ 12a
Abs 1 MRG anwendbar sei, weil die rechtliche Position des Unternehmenserwerbers nach der neuen Rechtslage
umfassender sei, sei dem entgegenzuhalten, dass Judikatur und Lehre im Wesentlichen darin Gbereinstimmten, dass
der Gesetzgeber des 3. WAG den im § 12a Abs 1 verwendeten Begriff der VerduRerung des im Mietgegenstand
betriebenen Unternehmens mit der Rechtsfolgenregelung des Vertragseintrittes des Unternehmenserwerbers in das
Hauptmietverhaltnis aus dem alten § 12 Abs 3 MRG entnommen habe. Die sprachlichen Abweichungen vom Urtext
hatten insoweit zu keiner Rechtsénderung gefihrt, sondern dienten lediglich der Klarstellung im Sinne der
herrschenden Lehre und Rechtsprechung. Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung, allerdings mit anderer
Begrindung:Soweit die Antragstellerin damit argumentiere, dass die Judikatur zum alten Paragraph 12, Absatz 3, MRG
nicht auf den neuen Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG anwendbar sei, weil die rechtliche Position des
Unternehmenserwerbers nach der neuen Rechtslage umfassender sei, sei dem entgegenzuhalten, dass Judikatur und
Lehre im Wesentlichen darin (ibereinstimmten, dass der Gesetzgeber des 3. WAG den im Paragraph 12 a, Absatz eins,
verwendeten Begriff der VerdulRerung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens mit der
Rechtsfolgenregelung des Vertragseintrittes des Unternehmenserwerbers in das Hauptmietverhaltnis aus dem alten
Paragraph 12, Absatz 3, MRG entnommen habe. Die sprachlichen Abweichungen vom Urtext hatten insoweit zu keiner
Rechtsanderung gefiihrt, sondern dienten lediglich der Klarstellung im Sinne der herrschenden Lehre und
Rechtsprechung. Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung, allerdings mit anderer Begriindung:

Der von der Antragstellerin erhobenen Rige der unvollstandigen Sachverhaltsfeststellung kénnte durch erganzende
Feststellungen aus den Urkunden (Mietvertrag und Notariatsakte vom 4. 7. 2000) erganzt werden. Diese Urkunden
sind nicht substantiiert bestritten worden, sodass die Vorschriften der ZPO Uber zugestandene Tatsachen angewendet
werden kdnnten (OGH 29. 1. 1996, 5 Ob 151/95 = MietSlg 48.408).

Zur Rechtsriige der Antragstellerin sei anzumerken, dass das Rekursgericht ihrer Auffassung folgt, wonach der
Tatbestand der Unternehmensveraul3erung nach& 12a Abs 1 MRG erflllt sei; wegen eines vereinbarten
Weitergaberechtes konne allerdings der Mietzins nicht erhdoht werden:Zur Rechtsriige der Antragstellerin sei
anzumerken, dass das Rekursgericht ihrer Auffassung folgt, wonach der Tatbestand der Unternehmensveraul3erung
nach Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG erflllt sei; wegen eines vereinbarten Weitergaberechtes kdnne allerdings der
Mietzins nicht erhéht werden:

Im Mietvertrag vom 2. 3. 1991 hatten die vertragschlieBenden Teile unter Punkt XIll festgehaltenim Mietvertrag vom 2.
3. 1991 hatten die vertragschlieBenden Teile unter Punkt romisch XIII festgehalten:

"Rechtsnachfolger: Samtliche Rechte und Pflichten aus dem gegenstandlichen Vertrag gehen sowohl auf Seiten der
Mieter als auch auf Seiten der Vermieterin auf deren Rechtsnachfolger tber."

Am Mietvertrag seien auf Mieterseite zwei Mitmieter beteiligt gewesen, namlich einerseits die K***** GmbH,
andererseits die K¥**** GmbH & Co KG. Die K¥****GmbH sei der einzige Kommanditist der KG, die Antragsgegnerin,
damals noch mit der Firma KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH, einziger personlich haftender Gesellschafter.

Am 13. 6. 2000 sei die K***** GmbH dem Konkurs verfallen. Mit Gesellschaftsvertrag vom 24. 6. 2000 sei die KB
Bekleidungshandel GmbH gegriindet und am 27. 6. 2000 in das Firmenbuch eingetragen worden (FN ****%*) Deren
Gesellschafter seien Peter G***** und Werner G****%*,
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Am 4.7.2000 sei es nun in der Kanzlei des Rechtsanwaltes Dr. Johannes Reich-Rohrwig zu umfassenden Transaktionen
durch die beiden Notariatsakte des offentlichen Notars Dr. Gerhard B***** gekommen. Der Geschaftsfuhrer der
Antragsgegnerin, der vorher erwahnte Peter G***** und der Geschaftsfihrer der KB Bekleidungshandel GmbH, der
vorher erwahnte Werner G***** hatten dabei folgende Ausscheidungsvereinbarung geschlossen:

Sie hatten zunachst festgehalten, dass an der K***** GmbH & Co KG "derzeit als Komplementarin die KBS K*****
Schneiderwerkstatten GmbH beteiligt ist". Des weiteren hatten sie auf den Abtretungsvertrag, abgeschlossen zwischen
Dr. Peter S***** gls Masseverwalter der K***** GmbH und der KB Bekleidungshandel GmbH (den Notariatsakt mit
der GZ 474) und darauf verwiesen, dass die KB Bekleidungshandel GmbH den Kommanditgeschaftsanteil der K*****
GmbH an der K***** GmbH & Co KG erworben habe.

Unter Punkt 2.) der Ausscheidungsvereinbarung habe die Antragsgegnerin (die KBS K*****Schneiderwerkstatten
GmbH) ihre Zustimmung zur Ubertragung des Kommanditgeschéftsanteiles von Dr. Peter S***** als Masseverwalter

im Konkurs der K***** GmbH an die KB Bekleidungshandel GmbH als Erwerberin erteilt.

Unter Punkt 3.) sei sodann festgehalten worden, dass an der K***** GmbH & Co KG nunmehr als einzige

Gesellschafter
a) die Antragsgegnerin (damals noch K***** Schneiderwerkstatten GmbH) und

b) die KB Bekleidungshandel GmbH (als Kommanditistin) beteiligt sind. Unter Punkt 4.) habe die KB Bekleidungshandel
GmbH als Kommanditistin mit der Komplementar GmbH (also der Antragsgegnerin) vereinbart, dass die
Kommanditistin (die KB Bekleidungshandel GmbH) mit sofortiger Wirkung aus der KG ausscheidet und somit das
Gesellschaftsvermogen der KG gemal 8 142 HGB mit allen Rechten und Pflichten und Vertragsverhaltnissen im Wege
der Gesamtrechtsnachfolge auf die Komplementar GmbH, die Antragsgegnerin, tbergeht.b) die KB Bekleidungshandel
GmbH (als Kommanditistin) beteiligt sind. Unter Punkt 4.) habe die KB Bekleidungshandel GmbH als Kommanditistin
mit der Komplementdr GmbH (also der Antragsgegnerin) vereinbart, dass die Kommanditistin (die KB
Bekleidungshandel GmbH) mit sofortiger Wirkung aus der KG ausscheidet und somit das Gesellschaftsvermégen der
KG gemalR Paragraph 142, HGB mit allen Rechten und Pflichten und Vertragsverhdltnissen im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge auf die Komplementar GmbH, die Antragsgegnerin, Ubergeht.

Die ausscheidende Kommanditistin erhalte als Auseinandersetzungsguthaben den Buchwert ihrer Beteiligung an der
KG zum aktuellen Tag.

Der Notariatsakt mit der GZ 474, auch "Abtretungsvertrag" genannt gliedere sich in vier Teile, namlich

I. Gesellschafterbeschlussrémisch eins. Gesellschafterbeschluss

Il. Ubernahmserklarungrémisch Il. Ubernahmserklarung

Il. Sacheinlagevertrag und IV. Abtretungsvertrag.romisch Ill. Sacheinlagevertrag und rémisch IV. Abtretungsvertrag.

Er sei von Peter G***** wie oben, als Geschaftsfuhrer der KB Bekleidungshandel GmbH, und Werner G***** 3|s
Geschaftsfuhrer der Antragsgegnerin (damals noch KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH) sowie Dr. Peter S*#****

als Masseverwalter der K***** GmbH geschlossen worden.

Zweckmaliger Weise sei zundchst der Punkt IV. Abtretungsvertrag darzustellen, weil die Ausscheidensvereinbarung
auf diesen Bezug nehme. Darin werde Dr. Peter S***** 3|s abtretender Gesellschafter, die KB Bekleidungshandel
GmbH als Erwerberin bezeichnet.ZweckmaBiger Weise sei zunachst der Punkt rémisch IV. Abtretungsvertrag
darzustellen, weil die Ausscheidensvereinbarung auf diesen Bezug nehme. Darin werde Dr. Peter S***** 3|
abtretender Gesellschafter, die KB Bekleidungshandel GmbH als Erwerberin bezeichnet.

Der Abtretungsvertrag habe folgenden wesentlichen Inhalt:

"1. Festgehalten wird, dass der abtretende Gesellschafter aufgrund der im Punkt I. dieses Notariatsakts beschlossenen,
von ihm gemal Punkt Il. dieses Notariatsakts Ubernommenen und von ihm gemal Sacheinlagevertrag (Punkt Ill. dieses
Notariatsakts) durchgefihrten Kapitalerh6hung an der KBS K***** Schneiderwerkstatten Gesellschaftsanteil GmbH
(Firmenwortlautanderung in KBS K***** Betriebs GmbH in Durchfuhrung) einen Geschaftsanteil, dem eine
Ubernommene Stammeinlage von S 500.000 (in Worten: Schilling finfhunderttausend) entspricht, erwirbt."1.
Festgehalten wird, dass der abtretende Gesellschafter aufgrund der im Punkt rémisch eins. dieses Notariatsakts



beschlossenen, von ihm gemafR Punkt rémisch Il. dieses Notariatsakts Gbernommenen und von ihm gemafR
Sacheinlagevertrag (Punkt rémisch Ill. dieses Notariatsakts) durchgefihrten Kapitalerhéhung an der KBS K*#****
Schneiderwerkstatten Gesellschaftsanteil GmbH (Firmenwortlautanderung in KBS K***** Betriebs GmbH in
Durchfuhrung) einen Geschéftsanteil, dem eine Gbernommene Stammeinlage von S 500.000 (in Worten: Schilling
fanfhunderttausend) entspricht, erwirbt.

Der abtretende Gesellschafter verkauft und UGbertragt hiemit diesen vorgenannten Geschaftsanteil an der KBS K*****
Schneiderwerkstatten GmbH (nachstehend kurz GmbH genannt) an die Erwerberin. Die Erwerberin erwirbt und
Ubernimmt hiemit den Geschaftsanteil des abtretenden Gesellschafters an der GmbH. Diese Abtretung wird mit
Eintragung der Kapitalerhéhung der GmbH in das Firmenbuch wirksam.

2. Als Abtretungspreis wird der Betrag von insgesamt S 500.000 (in Worten: Schilling finfhunderttausend) vereinbart.
Der Abtretungspreis ist mit Wirksamwerden der gegenstandlichen Kapitalerhéhung durch Eintragung in das
Firmenbuch und sohin mit dem Zeitpunkt des Wirksamwerdens dieses Abtretungsvertrages zur Zahlung an den
abtretenden Gesellschafter fallig.

3. Der abtretende Gesellschafter garantiert, dass der hier abgetretene Geschaftsanteil unbeschrankt, unbelastet und
frei von Rechten Dritter auf die Erwerberin Gbergeht ....".

Unter |. Gesellschafterbeschluss habe die KB Bekleidungshandel GmbH auf diesen soeben dargestellten
Abtretungsvertrag Bezug genommen und festgehalten, dass sie aufgrund dessen alleiniger Gesellschafter der
Antragsgegnerin  ist.  Weiters, dass sie eine Generalversammlung abhalte und nachstehende
Generalversammlungsbeschlisse fasse:Unter rémisch eins. Gesellschafterbeschluss habe die KB Bekleidungshandel
GmbH auf diesen soeben dargestellten Abtretungsvertrag Bezug genommen und festgehalten, dass sie aufgrund
dessen alleiniger Gesellschafter der Antragsgegnerin ist. Weiters, dass sie eine Generalversammlung abhalte und
nachstehende Generalversammlungsbeschlisse fasse:

"1. Das Stammkapital der K*****Schneiderwerkstatten GmbH wird von derzeit S 500.000 um 1 Million Schilling auf

insgesamt S 1,5 Millionen erhéht, und zwar:

a) durch Einbringung des Teilbetriebes der Firma K***** GmbH, FN ***** (Filialen gemal} Anlage 2) als Sacheinlage
gemal Sacheinlagevertrag gemald Punkt Ill. dieses Notariatsakts unter Anrechnung als Stammeinlage mit einem
Nennbetrag von S 500.000" unda) durch Einbringung des Teilbetriebes der Firma K***** GmbH, FN ***** (Filialen
gemal Anlage 2) als Sacheinlage gemalR Sacheinlagevertrag gemaR Punkt romisch Ill. dieses Notariatsakts unter
Anrechnung als Stammeinlage mit einem Nennbetrag von S 500.000" und

b) durch eine weitere Bareinlage von S 500.000, welche die KB Bekleidungshandel GmbH Gbernimmt.

2. Zur Ubernahme des Teilbetrages der Kapitalerhéhung im Nennbetrag von S 500.000 durch Erbringung der
Sacheinlage wird Dr. Peter S***** 3|s Masseverwalter im Konkurs der K***** GmbH zugelassen.

3. Dem entsprechend und insgesamt wird der Gesellschaftsvertrag der K***** Schneiderwerkstatten GmbH ..... dahin
geéndert ...". In dem mit Il. Ubernahmserkldrung Gberschriebenen zweiten Teil des Notariatsaktes vom 4. 7. 2000 mit
der GZ 474 habe Dr. Peter S***** a|s Masseverwalter den auf ihn entfallenden Teil der Kapitalerh6hung im Nominale
von S 500.000 Ubernommen, und zwar "durch Einbringung des Teilbetriebes der K***** GmbH (Filialen gemal Anlage
2) wie er im Punkt 3. des Notariatsaktes beschrieben ist".3. Dem entsprechend und insgesamt wird der
Gesellschaftsvertrag der K***** Schneiderwerkstdatten GmbH ..... dahin geandert ...". In dem mit rémisch 1.
Ubernahmserklarung tberschriebenen zweiten Teil des Notariatsaktes vom 4. 7. 2000 mit der GZ 474 habe Dr. Peter
S***** 3ls Masseverwalter den auf ihn entfallenden Teil der Kapitalerhéhung im Nominale von S 500.000
Ubernommen, und zwar "durch Einbringung des Teilbetriebes der K***** GmbH (Filialen gemal Anlage 2) wie er im
Punkt 3. des Notariatsaktes beschrieben ist".

Dort (unter lll. Sacheinlagevertrag) habe der Masseverwalter nachstehenden Teilbetrieb des Unternehmens der
K***** GmbH eingebracht:Dort (unter rédmisch Ill. Sacheinlagevertrag) habe der Masseverwalter nachstehenden
Teilbetrieb des Unternehmens der K***** GmbH eingebracht:

"a) den lebenden Geschéftsbetrieb der 30 in der Beilage angeflihrten Filialen (darunter das antragsgegenstandliche
Bestandobjekt) samt den diesbezlglichen Bestandrechten, weiters die Vorrate der ibernommenen Filialen, Betriebs-
und Geschéaftsausstattung ...., Firmenwert, Goodwill, Markenrechte etc".



Mit Schreiben vom 31. 7. 2000 habe der Masseverwalter der K***** GmbH, Dr. Peter S***** der Antragstellerin

Folgendes mitgeteilt:

"In meiner Eigenschaft als Masseverwalter habe ich am 4. 7. 2000 das gemeinschuldnerische Unternehmen an die KBS
K***** Schneiderwerkstatten GmbH verkauft.

Gemal § 12a MRG zeige ich lhnen den obgenannten Unternehmenskauf an.".Gemal Paragraph 12 a, MRG zeige ich

Ihnen den obgenannten Unternehmenskauf an.".

Mit Schreiben vom 7. 9. 2000 habe der Rechtsanwalt der Antragsgegnerin, Dr. Johannes Reich-Rohrwig, den Vorgang
gegenlUber dem Rechtsanwalt der Antragstellerin, Dr. Jurgen Hinterwirth, wie folgt dargestellt:

".... dass die K***** GmbH, vertreten durch den Masseverwalter Dr. S¥**** einen Grol3teil ihres Unternehmens mit
den meisten Filialen - so auch die gegenstandliche Filiale in S***** 3ls Sacheinlage in die KBS K#*****
Schneiderwerkstatten GmbH, die spater umbenannt wurde in KBS K***** Betriebs GmbH, gegen Gewahrung eines
Geschaftsanteiles eingebracht hat.

Zuvor war schon das Mitmietverhaltnis der K***** GmbH & Co KG infolge Ausscheidens des einzigen Kommanditisten
gemalR § 142 HGB auf die Komplementargesellschaft, die Firma KBS K#***** Schneiderwerkstatten GmbH,
Ubergegangen, sodass diese GmbH Mitmieter im Wege der Gesamtrechtsnachfolge geworden ist. Da Masseverwalter
Dr. S***** sowohl| die Geschaftsanteile an der KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH, wie sie bisher bestanden, als
auch jene aus der Kapitalerhdhung gegen Sacheinlage an die KB Bekleidungshandel GmbH Ubertragen hat, ist die
Firma KB Bekleidungshandel GmbH nunmehr Alleingesellschafterin der KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH,
nunmehr KBS K***** Betriebs GmbH.Zuvor war schon das Mitmietverhaltnis der K***** GmbH & Co KG infolge
Ausscheidens des einzigen Kommanditisten gemal3 Paragraph 142, HGB auf die Komplementargesellschaft, die Firma
KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH, Ubergegangen, sodass diese GmbH Mitmieter im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge geworden ist. Da Masseverwalter Dr. S***** sowohl| die Geschaftsanteile an der KBS K**#***
Schneiderwerkstatten GmbH, wie sie bisher bestanden, als auch jene aus der Kapitalerhhung gegen Sacheinlage an
die KB Bekleidungshandel GmbH Ubertragen hat, ist die Firma KB Bekleidungshandel GmbH nunmehr
Alleingesellschafterin der KBS K***** Schneiderwerkstatten GmbH, nunmehr KBS K***** Betriebs GmbH.

An der insolventen Firma K***** GmbH hat sich kein

Gesellschafterwechsel ergeben ....... .
Rechtlich ergebe sich daraus Folgendes:

VerauBert der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand betriebene Unternehmen zur
FortfUhrung in diesen Raumen, so trete der Erwerber des Unternehmens anstelle des bisherigen Hauptmieters in das
Hauptmietverhdltnis ein. Sowohl der Verdullerer als auch der Erwerber seien verpflichtet, die
UnternehmensverduBBerung dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. Der Vermieter kénne die Rechtsfolgen des durch
die UnternehmensverauBBerung herbeigeflhrten Eintrittes des Erwerbers in das Hauptmietverhdltnis ab dem der

UnternehmensverauBRerung folgenden Zinstermin geltend machen.

Um zu beurteilen, ob nun eine Unternehmensverduflerung im Sinne dieser Bestimmung vorliegt, erscheine es

zweckmallig, die Lage vor den beiden Notariatsakten vom 4. 7. 2000 mit der Lage nach deren Abschluss zu vergleichen.

Vorher habe der Mietvertrag mit den beiden Mitmieterinnen K***** GmbH und der K***** GmbH & Co KG bestanden.
Die jetzige Antragsgegnerin sei der einzige Komplementar der KG, die GmbH (K***** GmbH) deren einziger

Kommanditist gewesen.

Nach den Vertragswerken vom 4. 7. 2000 existiere die K***** GmbH & Co KG als Mitmieterin nicht mehr; die
Gesellschaft sei aufgelost und geldscht (FN *****) Dje K***** GmbH betreibe im Bestandobjekt kein Unternehmen
mehr. Sie habe den lebenden Geschéftsbetrieb der gegenstandlichen Filiale samt dazugehdrigem Bestandrecht in die
Antragsgegnerin eingebracht. Das Unternehmen im Bestandobjekt werde nunmehr von der Antragsgegnerin

betrieben.

Damit sei der Tatbestand des§ 12a Abs 1 MRG erfullt. Die Hauptmieter der Geschaftsraumlichkeit, namlich die K*****

GmbH & Co KG und die K***** GmbH, hatten das von ihnen im Mietgegenstand betriebene Unternehmen zur
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FortfUhrung in diesen Rdumen an die Antragsgegnerin veraulRert bzw habe die K***** GmbH die VerduRBerung wegen
vorherigen Ausscheidens der KG alleine vorgenommen. Die von der Antragsgegnerin vertretenen Auffassung, dass das
Ausscheiden des Kommanditisten am 4. 7. 2000 erfolgt und dadurch die Antragsgegnerin zur Mitmieterin geworden
sei, wahrend die Sacheinlage mit Kapitalerhéhung, somit die Unternehmensveraul3erung, erst am 8. 7. 2000, also zu
einem Zeitpunkt stattgefunden habe, als die Antragsgegnerin bereits Mitmieterin war, kdnne nicht geteilt werden. Die
beiden Notariatsakte konnten namlich nicht isoliert voneinander betrachtet werden, setze doch die
Ausscheidensvereinbarung in der GZ 473 schon den Abtretungsvertrag in der GZ 474 voraus und baue darauf auf.
Beide Notariatsakte seien daher in Wahrheit als einziger Rechtsakt anzusehen, sodass es sich verbiete, davon
auszugehen, dass die Antragsgegnerin zum Zeitpunkt des Unternehmenserwerbes im strittigen Objekt bereits
Mitmieterin gewesen ware. Klar und unmissverstandlich habe dies auch Masseverwalter Dr. S***** zum Ausdruck
gebracht, der von einem Verkauf des gemeinschuldnerischen Unternehmens am 4. 7. 2000 ausging. Wenn die
Antragsgegnerin das Mietzinsanhebungsbegehren als unwirksam betrachte, weil es nur gegen die Antragsgegnerin,
nicht aber gegen die andere Mitmieterin, die K***** GmbH gerichtet wurde, kdnne dem ebenfalls nicht gefolgt
werden. Dabei werde Ubersehen, dass die K***** GmbH ihr im Mietobjekt betriebenes lebendes Unternehmen samt
Bestandrechten an die Antragsgegnerin Ubertragen hat. Die K***** GmbH sei demnach als Mieterin ausgeschieden;
sie sei nach der Diktion des & 12a MRG Veraul3erer gewesen und habe dies in Befolgung dieser Vorschrift am 31. 7.
2000 auch angezeigt.Damit sei der Tatbestand des Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG erfillt. Die Hauptmieter der
Geschaftsraumlichkeit, namlich die K***** GmbH & Co KG und die K***** GmbH, hatten das von ihnen im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zur Fortfihrung in diesen Radumen an die Antragsgegnerin verauRRert bzw
habe die K***** GmbH die VerduflRerung wegen vorherigen Ausscheidens der KG alleine vorgenommen. Die von der
Antragsgegnerin vertretenen Auffassung, dass das Ausscheiden des Kommanditisten am 4. 7. 2000 erfolgt und
dadurch die Antragsgegnerin zur Mitmieterin geworden sei, wahrend die Sacheinlage mit Kapitalerhdéhung, somit die
Unternehmensveraul3erung, erst am 8. 7. 2000, also zu einem Zeitpunkt stattgefunden habe, als die Antragsgegnerin
bereits Mitmieterin war, kdnne nicht geteilt werden. Die beiden Notariatsakte kdnnten namlich nicht isoliert
voneinander betrachtet werden, setze doch die Ausscheidensvereinbarung in der GZ 473 schon den Abtretungsvertrag
in der GZ 474 voraus und baue darauf auf. Beide Notariatsakte seien daher in Wahrheit als einziger Rechtsakt
anzusehen, sodass es sich verbiete, davon auszugehen, dass die Antragsgegnerin zum Zeitpunkt des
Unternehmenserwerbes im strittigen Objekt bereits Mitmieterin gewesen ware. Klar und unmissverstandlich habe dies
auch Masseverwalter Dr. S***** zym Ausdruck gebracht, der von einem Verkauf des gemeinschuldnerischen
Unternehmens am 4. 7. 2000 ausging. Wenn die Antragsgegnerin das Mietzinsanhebungsbegehren als unwirksam
betrachte, weil es nur gegen die Antragsgegnerin, nicht aber gegen die andere Mitmieterin, die K***** GmbH gerichtet
wurde, kénne dem ebenfalls nicht gefolgt werden. Dabei werde Ubersehen, dass die K¥**** GmbH ihr im Mietobjekt
betriebenes lebendes Unternehmen samt Bestandrechten an die Antragsgegnerin Ubertragen hat. Die K***** GmbH
sei demnach als Mieterin ausgeschieden; sie sei nach der Diktion des Paragraph 12 a, MRG VerduRerer gewesen und
habe dies in Befolgung dieser Vorschrift am 31. 7. 2000 auch angezeigt.

Zutreffend habe sich aber die Antragsgegnerin auf das vertraglich vereinbarte Weitergaberecht berufen. Hier sei der
Auffassung der Antragstellerin nicht zu folgen, dass es sich um mehrere Rechtsgeschafte bzw um mehrere
Weitergaben gehandelt habe, sodass das Weitergaberecht bereits konsumiert ware. Tatsachlich sei von einem
einheitlichen Rechtsgeschaft auszugehen, weil die beiden Notariatsakte einander ja bedingt und vorausgesetzt hatten.
Eine Trennung in zwei VerauBerungsakte erscheine rechtlich nicht moglich. Mit der im Punkt XlIl. des Mietvertrages
vom 2. 3. 1991 vereinbarten Rechtsnachfolgeklausel habe die Vermieterin im Vorhinein ihre Zustimmung erteilt, dass
alle Rechte und Pflichten auch auf Mieterseite auf den Rechtsnachfolger Gbergehen. Die Antragsgegnerin habe sich auf
diese Klausel berufen und ausdrucklich geltend gemacht, dass es sich dabei um ein Weitergaberecht handelt, das auch
far den Fall des Vorliegens eines Anhebungstatbestandes nach &8 12a Abs 1 und 3 MRG eine Mietzinsanhebung
ausschliel3t. Der Antragsteller habe diese Behauptung nur unsubstantiiert bestritten ("der Antragstellervertreter
bestreitet"). Daher sei es nicht notwendig gewesen, eine allenfalls in irgend einer Richtung gegebene Parteienabsicht
zu erforschen, weil eine solche vom Wortlaut abweichende gar nicht behauptet worden sei. Die Erforschung der
Parteienabsicht sei aber immer nur dann nétig, wenn der Antragsteller hiezu ein entsprechendes Vorbringen
erstattete (5 Ob 307/00h und5 Ob 365/97f = WoBI 1999/95).Zutreffend habe sich aber die Antragsgegnerin auf das
vertraglich vereinbarte Weitergaberecht berufen. Hier sei der Auffassung der Antragstellerin nicht zu folgen, dass es
sich um mehrere Rechtsgeschafte bzw um mehrere Weitergaben gehandelt habe, sodass das Weitergaberecht bereits
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konsumiert ware. Tatsachlich sei von einem einheitlichen Rechtsgeschaft auszugehen, weil die beiden Notariatsakte
einander ja bedingt und vorausgesetzt hatten. Eine Trennung in zwei VerduRBerungsakte erscheine rechtlich nicht
moglich. Mit der im Punkt rémisch XIIl. des Mietvertrages vom 2. 3. 1991 vereinbarten Rechtsnachfolgeklausel habe die
Vermieterin im Vorhinein ihre Zustimmung erteilt, dass alle Rechte und Pflichten auch auf Mieterseite auf den
Rechtsnachfolger Ubergehen. Die Antragsgegnerin habe sich auf diese Klausel berufen und ausdricklich geltend
gemacht, dass es sich dabei um ein Weitergaberecht handelt, das auch fir den Fall des Vorliegens eines
Anhebungstatbestandes nach Paragraph 12 a, Absatz eins und 3 MRG eine Mietzinsanhebung ausschlie8t. Der
Antragsteller habe diese Behauptung nur unsubstantiiert bestritten ("der Antragstellervertreter bestreitet"). Daher sei
es nicht notwendig gewesen, eine allenfalls in irgend einer Richtung gegebene Parteienabsicht zu erforschen, weil eine
solche vom Wortlaut abweichende gar nicht behauptet worden sei. Die Erforschung der Parteienabsicht sei aber
immer nur dann nétig, wenn der Antragsteller hiezu ein entsprechendes Vorbringen erstattete (5 Ob 307/00h und 5
Ob 365/97f = WoBI 1999/95).

Trotz der von der Antragstellerin vertretenen richtigen Auffassung, dass ein Mietzinserh6hungstatbestand nach§ 12a
MRG gegeben ware, sei daher der erstinstanzliche Sachbeschluss im Ergebnis zu bestatigen gewesenTrotz der von der
Antragstellerin vertretenen richtigen Auffassung, dass ein Mietzinserh6hungstatbestand nach Paragraph 12 a, MRG
gegeben ware, sei daher der erstinstanzliche Sachbeschluss im Ergebnis zu bestatigen gewesen.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteigt, der
ordentliche Revisionsrekurs jedoch nicht zuldssig sei. Der festgestellte Tatbestand habe namlich zwanglos dem § 12a
Abs 1 MRG unterstellt werden konnen, sodass keine erhebliche Rechtsfrage vorliege. Dass ein vertragliches
Weitergaberecht in der vorliegenden Form das Mietzinsanhebungsrecht vereitelt, sei einhellige Rechtsprechung. Der
rekursgerichtliche Sachbeschluss wurde von beiden Parteien mit ao Revisionsrekurs angefochten. Wahrend die
Antragstellerin meint, der Antragsgegnerin sei zu Unrecht - unter Missachtung einer einschlagigen Klausel des
vorgelegten Mietvertrags und damit auch in Abweichung von der Judikatur - ein Weitergaberecht zugestanden worden,
was zur Stattgebung ihres Sachantrages oder hilfsweise zur Aufhebung der rekursgerichtlichen Entscheidung sowie
zur Ruckverweisung der Mietrechtssache an die zweite Instanz zu fihren habe, bekdmpft die Antragsgegnerin die zur
Abweisung des Sachantrages herangezogene rechtliche Begrindung des Rekursgerichtes, weil es schon an der
Erfullung des Anhebungstatbestandes des § 12a Abs 1 MRG fehle und deshalb gar nicht auf den Hilfseinwand eines
vertraglichen Weitergaberechts (das nunmehr konsumiert sein kdnnte) hatte eingegangen werden dirfen. Ihr
Rechtsmittelantrag zielt primér auf die Bestatigung des rekursgerichtlichen Sachbeschlusses aus anderen Griinden;
hilfsweise wurde ein Aufhebungsantrag gestellt.Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteigt, der ordentliche Revisionsrekurs jedoch nicht zuldssig sei. Der
festgestellte Tatbestand habe namlich zwanglos dem Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG unterstellt werden kénnen,
sodass keine erhebliche Rechtsfrage vorliege. Dass ein vertragliches Weitergaberecht in der vorliegenden Form das
Mietzinsanhebungsrecht vereitelt, sei einhellige Rechtsprechung. Der rekursgerichtliche Sachbeschluss wurde von
beiden Parteien mit ao Revisionsrekurs angefochten. Wahrend die Antragstellerin meint, der Antragsgegnerin sei zu
Unrecht - unter Missachtung einer einschlagigen Klausel des vorgelegten Mietvertrags und damit auch in Abweichung
von der Judikatur - ein Weitergaberecht zugestanden worden, was zur Stattgebung ihres Sachantrages oder hilfsweise
zur Aufhebung der rekursgerichtlichen Entscheidung sowie zur Ruckverweisung der Mietrechtssache an die zweite
Instanz zu fihren habe, bekampft die Antragsgegnerin die zur Abweisung des Sachantrages herangezogene rechtliche
Begrindung des Rekursgerichtes, weil es schon an der Erfullung des Anhebungstatbestandes des Paragraph 12 a,
Absatz eins, MRG fehle und deshalb gar nicht auf den Hilfseinwand eines vertraglichen Weitergaberechts (das
nunmehr konsumiert sein kdnnte) hatte eingegangen werden durfen. lhr Rechtsmittelantrag zielt primar auf die
Bestatigung des rekursgerichtlichen Sachbeschlusses aus anderen Griinden; hilfsweise wurde ein Aufhebungsantrag
gestellt.

Rechtliche Beurteilung

Der ao Revisionsrekurs der Antragsgegnerin ist unzuldssig. Die das vertragliche Weitergaberecht relevierenden
Entscheidungsgrinde des Rekursgerichtes kdnnten die Antragsgegnerin nur Beschweren, wenn sie in einem spateren
Mietzinstberprufungsverfahren aus Anlass einer Verduflerung des im Mietobjekt betriebenen Unternehmens
gehindert ware, das behauptete Weitergaberecht zur Abwehr einer Mietzinsanhebung geltend zu machen, weil bereits
in diesem Verfahren die - nur einmal mégliche - Ausiibung des Rechts unterstellt wurde. Das ist jedoch nicht der Fall.
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Da Uber die Existenz und die Ausubung des vermeintlichen Weitergaberechts nur im Rahmen einer
Vorfragenbeurteilung abgesprochen wurde, besteht insoweit keine Bindungswirkung fir ein spateres Verfahren
(Rechberger in Rechberger2, Rz 10 zu § 411 ZPO). Im Ubrigen ist die Antragsgegnerin auf die Ausfiihrungen zum
Rechtsmittel der Antragstellerin zu verweisen. Ihr Revisionsrekurs war daher gemaf3 § 37 Abs 3 Z 16 bis Z 18 MRG iVm
8 526 Abs 2 Satz 1 ZPO mangels der Voraussetzungen des 8 528 Abs 1 ZPO ohne weitere Begriindung zurtickzuweisen
(8 582a iVm 8 510 Abs 3 ZPO).Der ao Revisionsrekurs der Antragsgegnerin ist unzulassig. Die das vertragliche
Weitergaberecht relevierenden Entscheidungsgriinde des Rekursgerichtes koénnten die Antragsgegnerin nur
Beschweren, wenn sie in einem spateren Mietzinslberprifungsverfahren aus Anlass einer VerduRerung des im
Mietobjekt betriebenen Unternehmens gehindert ware, das behauptete Weitergaberecht zur Abwehr einer
Mietzinsanhebung geltend zu machen, weil bereits in diesem Verfahren die - nur einmal mdégliche - Austbung des
Rechts unterstellt wurde. Das ist jedoch nicht der Fall. Da Uber die Existenz und die Ausubung des vermeintlichen
Weitergaberechts nur im Rahmen einer Vorfragenbeurteilung abgesprochen wurde, besteht insoweit keine
Bindungswirkung fiir ein spateres Verfahren (Rechberger in Rechberger2, Rz 10 zu Paragraph 411, ZPO). Im Ubrigen ist
die Antragsgegnerin auf die Ausfiihrungen zum Rechtsmittel der Antragstellerin zu verweisen. Ihr Revisionsrekurs war
daher gemaR Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16 bis Ziffer 18, MRG in Verbindung mit Paragraph 526, Absatz 2, Satz 1
ZPO mangels der Voraussetzungen des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO ohne weitere Begrundung zurickzuweisen
(Paragraph 582 a, in Verbindung mit Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

Der ao Revisionsrekurs der Antragstellerin ist hingegen zulassig, weil das Rekursgericht eine Klausel im Mietvertrag
nicht beachtet hat, die nach der Judikatur eine andere Beurteilung der Rechtsnachfolgeregelung des Punktes XIIl.
erfordert. Der Antragsgegnerin wurde deshalb die Beantwortung dieses Rechtsmittels freigestellt. Sie hat von dieser
Moglichkeit auch Gebrauch gemacht und in ihrer Revisionsrekursbeantwortung primar die Zurlckweisung des
gegnerischen Rechtsmittels beantragt, weil es doch an den Voraussetzungen des § 528 Abs 1 ZPO fur die Anrufung des
OGH fehle; hilfsweise soll der rekursgerichtliche Sachbeschluss bestdtigt oder mit dem Auftrag zur
Verfahrenserganzung durch eine der Vorinstanzen aufgehoben werden.Der ao Revisionsrekurs der Antragstellerin ist
hingegen zulassig, weil das Rekursgericht eine Klausel im Mietvertrag nicht beachtet hat, die nach der Judikatur eine
andere Beurteilung der Rechtsnachfolgeregelung des Punktes romisch Xill. erfordert. Der Antragsgegnerin wurde
deshalb die Beantwortung dieses Rechtsmittels freigestellt. Sie hat von dieser Méglichkeit auch Gebrauch gemacht und
in ihrer Revisionsrekursbeantwortung primar die Zurickweisung des gegnerischen Rechtsmittels beantragt, weil es
doch an den Voraussetzungen des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO fir die Anrufung des OGH fehle; hilfsweise soll der
rekursgerichtliche Sachbeschluss bestatigt oder mit dem Auftrag zur Verfahrenserganzung durch eine der
Vorinstanzen aufgehoben werden.

Der ao Revisionsrekurs der Antragstellerin ist iS seines Aufhebungsbegehrens berechtigt.

Um der Argumentation der Antragstellerin in der Frage des Weitergaberechts folgen zu kdnnen, ist vorerst Punkt IV.
des Mietvertrages vom 2. 3. 1991 nachzutragen. Dort heil3t es:Um der Argumentation der Antragstellerin in der Frage
des Weitergaberechts folgen zu kénnen, ist vorerst Punkt rémisch IV. des Mietvertrages vom 2. 3. 1991 nachzutragen.
Dort heift es:

"Untervermietung und Weitergabe der Bestandrechte:

Den Mietern ist es nicht gestattet, ohne ausdrucklich schriftliche Zustimmung der Vermieterin Rechte aus diesem
Vertrag an Dritte zu Ubertragen, auch nicht in Form der Einbringung in eine Gesellschaft. Den Mietern ist es jedoch
gestattet, die Mietrechte an zum Firmenverband gehérige Unternehmen der Mieter zu Ubertragen. Sollten die Mieter
jedoch das im Bestandobjekt betriebene Unternehmen an Dritte, nicht zum Firmenverband gehdrige Unternehmen
veraulRern, wird dieser Umstand bereits jetzt als wichtiger vorzeitiger Auflésungs- und Kiindigungsgrund im Sinne des §
30 Abs. 2 Zif. 13 MRG vereinbart.Den Mietern ist es nicht gestattet, ohne ausdrucklich schriftliche Zustimmung der
Vermieterin Rechte aus diesem Vertrag an Dritte zu Ubertragen, auch nicht in Form der Einbringung in eine
Gesellschaft. Den Mietern ist es jedoch gestattet, die Mietrechte an zum Firmenverband gehorige Unternehmen der
Mieter zu Ubertragen. Sollten die Mieter jedoch das im Bestandobjekt betriebene Unternehmen an Dritte, nicht zum
Firmenverband gehdrige Unternehmen veraulRern, wird dieser Umstand bereits jetzt als wichtiger vorzeitiger
Aufldsungs- und Kiindigungsgrund im Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Zif. 13 MRG vereinbart.

In den Fillen der gestatteten Ubertragung der Mietrechte sowie UnternehmensverduRerung (Abs. 2 und 3 des
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Vertragspunktes IV.) verpflichten sich die Mieter, nach wie vor die Haftung fur die Entrichtung der Mietzinsbetrage und
samtliche andere sich aus dem Mietvertrag ergebende Verpflichtungen zu Ubernehmen. Den Mietern ist es ferner
gestattet, das Bestandobjekt teilweise oder zur Ganze unterzuvermieten und verzichtet die Vermieterin ausdrucklich
auf den Kiindigungsgrund des § 30 Abs. 2 Zif. 4 und 6In den Fillen der gestatteten Ubertragung der Mietrechte sowie
Unternehmensveraul3erung (Absatz 2 und 3 des Vertragspunktes rémisch IV.) verpflichten sich die Mieter, nach wie vor
die Haftung fur die Entrichtung der Mietzinsbetrage und samtliche andere sich aus dem Mietvertrag ergebende
Verpflichtungen zu Ubernehmen. Den Mietern ist es ferner gestattet, das Bestandobjekt teilweise oder zur Ganze
unterzuvermieten und verzichtet die Vermieterin ausdricklich auf den Kiindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2,
Zif. 4und 6

MRG.
Eine Untervermietung darf jedoch gleichfalls nur zum Zwecke der Ausliibung eines Einzelhandelsgewerbes erfolgen."

Diese Vertragsklausel, so meint die Antragstellerin, schlieBe es nach der einschldgigen Judikatur aus, die
Rechtsnachfolgeregelung in Punkt XIll. des Mietvertrages als Einrdumung eines Weitergaberechts zu verstehen, was
unter dem Gesichtspunkt der unrichtigen rechtlichen Beurteilung, aber auch als Aktenwidrigkeit bzw Verletzung des
Unmittelbarkeitsgrundsatzes gerlgt werde.Diese Vertragsklausel, so meint die Antragstellerin, schlieBe es nach der
einschlagigen Judikatur aus, die Rechtsnachfolgeregelung in Punkt rémisch Xlll. des Mietvertrages als Einrdumung
eines Weitergaberechts zu verstehen, was unter dem Gesichtspunkt der unrichtigen rechtlichen Beurteilung, aber
auch als Aktenwidrigkeit bzw Verletzung des Unmittelbarkeitsgrundsatzes gerigt werde.

Dieser Argumentation ist insoweit zu folgen, als es tatsachlich mit der einschlagigen Judikatur unvereinbar ist, einer
generellen Rechtsnachfolgeregelung auch dann die Bedeutung der Einrdumung eines Weitergaberechts beizumessen,
wenn an anderer Stelle des Vertrages das Problem des Weitergaberechts ausdricklich - etwa in Form einer
Beschrankung des Kreises jener Personen, die in das Mietverhaltnis eintreten kénnen - geregelt wurde. Diesfalls ist die
Rechtsnachfolgeregelung nur als Anordnung zu verstehen, die sich aus dem Vertrag ergebenden Pflichten auch jedem
Einzelrechtsnachfolger zu Uberbinden (WoBI 2000/10; vgl WoBI 2000/93; WoBI 2001/64). Demnach wird - sollte es
darauf ankommen - noch zu erbrtern und zu kldren sein, ob die urspringlichen Mieter des
verfahrensgegenstandlichen Geschéftshauses tatsachlich berechtigt waren, ihre Mietrechte an die Antragsgegnerin
weiterzugeben. Wie sich aus den Rechtsmittelschriften der Parteien ergibt, wird sich dabei auch die Erforschung der
Parteienabsicht nicht vermeiden lassen, da die Parteien offenbar ganz unterschiedliche Auffassungen Uber den
Geschaftszweck und die Tragweite der einschlagigen Vertragsbestimmungen haben. Gegen die Notwendigkeit dieser
Verfahrenserganzung lasst sich auch nicht einwenden, die Antragstellerin habe - wie dies die Antragsgegnerin in ihrer
Revisionsrekursbeantwortung vertritt - gar nicht substantiiert bestritten (also zugestanden), dass die Antragsgegnerin
durch Ausiibung eines vertraglichen Weitergaberechts in die Mieterstellung gelangt sei. Zum Beweis eines solchen
Vertragseintritts hat sich namlich die Antragsgegnerin auf den vorgelegten Mietvertrag berufen, aus dem das
Rekursgericht den Wortlaut des Punktes XlII. feststellte, weil die Echtheit des Mietvertrages gar nicht bestritten sei.
Diese Vorgangsweise hatte vorausgesetzt, den Inhalt der ganzen Urkunde oder zumindest ihrer
entscheidungsrelevanten Teile festzustellen und zu wirdigen. Die Mitbericksichtigung des Vertragspunktes IV. ist
daher keine unzuldssige Neuerung oder die Missachtung eines Beweisverbotes, sondern nach der Sachlage -
AuBerstreitstellung der Echtheit des vorgelegten Mietvertrages bei gleichzeitiger Bestreitung des von der
Antragsgegnerin behaupteten Weitergaberechts - geboten. Die Entscheidungsrelevanz des von der Antragsgegnerin
behaupteten Weitergaberechts ist freilich noch offen. Primar kommt es darauf an, ob durch die festgestellten
gesellschaftsrechtlichen Vorgédnge Uberhaupt ein Anhebungstatbestand nach § 12a Abs 1 oder Abs 3 MRG verwirklicht
wurde. Auf den in Abs 1 leg cit normierten Tatbestand trifft dies entgegen der Rechtsansicht des Rekursgerichtes nicht
zu. Es wird noch auszufiihren sein, dass § 12a Abs 3 Satz 3 MRG dem Vermieter im Fall eines Mieterwechsels im Zuge
der VerauBerung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens die Anhebung des Hauptmietzinses auch dann
erméglicht, wenn bei Uberlegung aller Umstinde kein verniinftiger Grund zu zweifeln besteht, dass ein Rechtsgeschéft
zur Umgehung dieses Anhebungsrechtes geschlossen wurde und der Hauptmieter nicht das Fehlen der
Umgehungsabsicht beweist. Dieser Anhebungstatbestand wurde geschaffen, um VerduRerungsvorgange und Falle des
Machtwechsels in der Mieter-Gesellschaft zu erfassen, die sich formalrechtlich nicht in die institutionelle Ubertragung
des vom bisherigen Mieter im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens auf ein anderes Rechtssubjekt oder in eine
institutionelle Ubertragung des vom bisherigen Mieter im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens auf ein anderes



Rechtssubjekt oder in eine institutionelle Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in der
Mieter-Gesellschaft einordnen lassen. Es besteht demnach kein Grund fir eine Aufweichung der in den uUbrigen
Anhebungstatbestanden des § 12a MRG verwendeten Rechtsbegriffe, insbesondere nicht fir eine eher wirtschaftliche
als rechtliche Betrachtung der in § 12a Abs 1 MRG behandelten UnternehmensverduBerung, die den Erwerber anstelle
des bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhaltnis eintreten lasst. Dem Erstgericht ist unter diesem Aspekt
beizupflichten, dass der Anhebungstatbestand des § 12a Abs 1 MRG im hier zu beurteilenden Fall nicht verwirklicht
wurde. Da zu dessen Tatbestandsvoraussetzungen gehort, dass dem Vermieter ein anderer Mieter aufgedrangt wird,
stellte namlich die VerdulRerung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens von einem Mitmieter an einen
anderen Mitmieter den Anhebungstatbestand des § 12a Abs 1 MRG nicht her (SZ 57/163; vgl5 Ob 53/00f = EWr
1/12/126). Hier war die Antragsgegnerin bereits Mitmieterin des verfahrensgegenstandlichen Geschéaftshauses, als ihr
das von der K*¥**** GmbH betriebene Unternehmen (im Wege einer Sacheinlage) Ubertragen wurde, und zwar aus
folgenden Erwagungen:Dieser Argumentation ist insoweit zu folgen, als es tatsachlich mit der einschlagigen Judikatur
unvereinbar ist, einer generellen Rechtsnachfolgeregelung auch dann die Bedeutung der Einrdumung eines
Weitergaberechts beizumessen, wenn an anderer Stelle des Vertrages das Problem des Weitergaberechts ausdrucklich
- etwa in Form einer Beschrankung des Kreises jener Personen, die in das Mietverhaltnis eintreten kdnnen - geregelt
wurde. Diesfalls ist die Rechtsnachfolgeregelung nur als Anordnung zu verstehen, die sich aus dem Vertrag
ergebenden Pflichten auch jedem Einzelrechtsnachfolger zu Uberbinden (WoBI 2000/10; vergleiche WoBI 2000/93;
WoBl 2001/64). Demnach wird - sollte es darauf ankommen - noch zu erortern und zu kldren sein, ob die
urspringlichen Mieter des verfahrensgegenstandlichen Geschéftshauses tatsachlich berechtigt waren, ihre Mietrechte
an die Antragsgegnerin weiterzugeben. Wie sich aus den Rechtsmittelschriften der Parteien ergibt, wird sich dabei
auch die Erforschung der Parteienabsicht nicht vermeiden lassen, da die Parteien offenbar ganz unterschiedliche
Auffassungen Uber den Geschaftszweck und die Tragweite der einschlagigen Vertragsbestimmungen haben. Gegen die
Notwendigkeit dieser Verfahrenserganzung lasst sich auch nicht einwenden, die Antragstellerin habe - wie dies die
Antragsgegnerin in ihrer Revisionsrekursbeantwortung vertritt - gar nicht substantiiert bestritten (also zugestanden),
dass die Antragsgegnerin durch Auslbung eines vertraglichen Weitergaberechts in die Mieterstellung gelangt sei. Zum
Beweis eines solchen Vertragseintritts hat sich namlich die Antragsgegnerin auf den vorgelegten Mietvertrag berufen,
aus dem das Rekursgericht den Wortlaut des Punktes romisch XIll. feststellte, weil die Echtheit des Mietvertrages gar
nicht bestritten sei. Diese Vorgangsweise hatte vorausgesetzt, den Inhalt der ganzen Urkunde oder zumindest ihrer
entscheidungsrelevanten Teile festzustellen und zu wirdigen. Die Mitbertcksichtigung des Vertragspunktes romisch
IV. ist daher keine unzuldssige Neuerung oder die Missachtung eines Beweisverbotes, sondern nach der Sachlage -
AuBerstreitstellung der Echtheit des vorgelegten Mietvertrages bei gleichzeitiger Bestreitung des von der
Antragsgegnerin behaupteten Weitergaberechts - geboten. Die Entscheidungsrelevanz des von der Antragsgegnerin
behaupteten Weitergaberechts ist freilich noch offen. Primar kommt es darauf an, ob durch die festgestellten
gesellschaftsrechtlichen Vorgange Gberhaupt ein Anhebungstatbestand nach Paragraph 12 a, Absatz eins, oder Absatz
3, MRG verwirklicht wurde. Auf den in Absatz eins, leg cit normierten Tatbestand trifft dies entgegen der Rechtsansicht
des Rekursgerichtes nicht zu. Es wird noch auszufuhren sein, dass Paragraph 12 a, Absatz 3, Satz 3 MRG dem
Vermieter im Fall eines Mieterwechsels im Zuge der Veraul3erung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens
die Anhebung des Hauptmietzinses auch dann erméglicht, wenn bei Uberlegung aller Umsténde kein verninftiger
Grund zu zweifeln besteht, dass ein Rechtsgeschaft zur Umgehung dieses Anhebungsrechtes geschlossen wurde und
der Hauptmieter nicht das Fehlen der Umgehungsabsicht beweist. Dieser Anhebungstatbestand wurde geschaffen, um
VeraulRerungsvorgange und Falle des Machtwechsels in der Mieter-Gesellschaft zu erfassen, die sich formalrechtlich
nicht in die institutionelle Ubertragung des vom bisherigen Mieter im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens auf
ein anderes Rechtssubjekt oder in eine institutionelle Ubertragung des vom bisherigen Mieter im Mietgegenstand
betriebenen Unternehmens auf ein anderes Rechtssubjekt oder in eine institutionelle Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten in der Mieter-Gesellschaft einordnen lassen. Es besteht demnach kein Grund fur
eine Aufweichung der in den Ubrigen Anhebungstatbestanden des Paragraph 12 a, MRG verwendeten Rechtsbegriffe,
insbesondere nicht fur eine eher wirtschaftliche als rechtliche Betrachtung der in Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG
behandelten Unternehmensveraul3erung, die den Erwerber anstelle des bisherigen Hauptmieters in das
Hauptmietverhaltnis eintreten ldsst. Dem Erstgericht ist unter diesem Aspekt beizupflichten, dass der
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Anhebungstatbestand des Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG im hier zu beurteilenden Fall nicht verwirklicht wurde. Da
zu dessen Tatbestandsvoraussetzungen gehort, dass dem Vermieter ein anderer Mieter aufgedrangt wird, stellte
namlich die VerduBerung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens von eine

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