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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 des Antragstellers Dr. Wolfgang R.
G***** vertreten durch Dr. Hannelore Kettl-Gassner, Rechtsanwaltin in 5020 Salzburg, gegen die Antragsgegner 1.)
Eva K*¥**** und 2.) Melitta O***** beide vertreten durch Rechtsanwalte Greger & Hochreiter, 5110 Oberndorf, wegen
Feststellung des zuldssigen Hauptmietzinses gemaR 8§ 46a Abs 5 MRG iVm§ 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den
Revisionsrekurs des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 26.
April 2001, GZ 45 R 423/00w-97, mit welchem der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Salzburg vom 7. August 2000, GZ
16 Msch 66/96d-70, abgeandert 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 des Antragstellers Dr. Wolfgang R. G***** vertreten durch Dr. Hannelore Kettl-Gassner,
Rechtsanwaltin in 5020 Salzburg, gegen die Antragsgegner 1.) Eva K*¥**** und 2.) Melitta O***** beide vertreten
durch Rechtsanwalte Greger & Hochreiter, 5110 Oberndorf, wegen Feststellung des zulassigen Hauptmietzinses gemaf
Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, Uber den Revisionsrekurs
des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 26. April 2001, GZ 45
R 423/00w-97, mit welchem der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Salzburg vom 7. August 2000, GZ 16 Msch 66/96d-
70, abgeandert wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs wird zurlickgewiesen.

Die Antragsgegner haben die fur ihre Revisionsrekursbeantwortung verzeichneten Kosten der rechtsfreundlichen
Vertretung selbst zu tragen.

Text
Begrindung:

Im derzeitigen Verfahrensstadium ist nur mehr die Héhe des vom Antragsteller gemafl3§ 46a Abs 5 MRG geforderten
Hauptmietzinses strittig. Das die Mietzinserhéhung rechtfertigende Ereignis - das Entstehen eines gespaltenen
Mietverhaltnisses - fand im Jahr 1979 statt; das Anhebungsbegehren wurde 1996 gestellt. Ausgehend von der
Feststellung, dass der angemessene Hauptmietzins fur das vom Antragsteller gemietete Geschaftslokal im Jahr 1979 S
400,-- netto pro m2 betrug, gelangte das Erstgericht bezogen auf 1996 zu einem (der Fiinfzehntelanhebung zugrunde
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zu legenden) angemessenen monatlichen Hauptmietzins von S 34.500,--, das Rekursgericht zu S 49.250,--. Die Differenz
erklart sich daraus, dass das Erstgericht bei der Aufwertung des sich fur das Jahr 1996 nach dem
Verbraucherpreisindex ergebenden Hauptmietzinses einen 1993 einsetzenden Ruckgang der in der Altstadt von
S***** flr Geschaftsrdume erzielbaren Mietzinse berucksichtigte, wahrend das Rekursgericht die Aufwertung strikt
am Anstieg der Verbraucherpreise von 1979 bis 1996 ausrichte. Im Hinblick auf diese von den Vorinstanzen
unterschiedlich beantwortete Rechtsfrage wurde der Revisionsrekurs fur zuldssig erklart.Im derzeitigen
Verfahrensstadium ist nur mehr die Héhe des vom Antragsteller gemald Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG geforderten
Hauptmietzinses strittig. Das die Mietzinserhéhung rechtfertigende Ereignis - das Entstehen eines gespaltenen
Mietverhdltnisses - fand im Jahr 1979 statt; das Anhebungsbegehren wurde 1996 gestellt. Ausgehend von der
Feststellung, dass der angemessene Hauptmietzins fur das vom Antragsteller gemietete Geschaftslokal im Jahr 1979 S
400,-- netto pro m2 betrug, gelangte das Erstgericht bezogen auf 1996 zu einem (der Finfzehntelanhebung zugrunde
zu legenden) angemessenen monatlichen Hauptmietzins von S 34.500,--, das Rekursgericht zu S 49.250,--. Die Differenz
erklart sich daraus, dass das Erstgericht bei der Aufwertung des sich fir das Jahr 1996 nach dem
Verbraucherpreisindex ergebenden Hauptmietzinses einen 1993 einsetzenden Ruckgang der in der Altstadt von
S****% flr Geschaftsrdume erzielbaren Mietzinse beriicksichtigte, wahrend das Rekursgericht die Aufwertung strikt
am Anstieg der Verbraucherpreise von 1979 bis 1996 ausrichte. Im Hinblick auf diese von den Vorinstanzen
unterschiedlich beantwortete Rechtsfrage wurde der Revisionsrekurs fur zulassig erklart.

Rechtliche Beurteilung

Die in§ 528 Abs 1 ZPO (iVm§ 37 Abs 3 Z 16 MRQ normierten Voraussetzungen fir die Anrufung des Obersten
Gerichtshof liegen jedoch nicht vor. Auch der Revisionsrekurs enthalt keine Argumente, aus denen sich die Zuladssigkeit
dieses Rechtsmittels ergibt. Dies aus folgenden (gemall § 37 Abs 3 Z 16 iVm §§ 528a, 510 Abs 3 letzter Satz ZPO nur
kurz auszuflhrenden) Grinden:Die in Paragraph 528, Absatz eins, ZPO in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3,
Ziffer 16, MRG) normierten Voraussetzungen fur die Anrufung des Obersten Gerichtshof liegen jedoch nicht vor. Auch
der Revisionsrekurs enthalt keine Argumente, aus denen sich die Zulassigkeit dieses Rechtsmittels ergibt. Dies aus
folgenden (gemaR Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, in Verbindung mit Paragraphen 528 a,, 510 Absatz 3, letzter Satz
ZPO nur kurz auszuftihrenden) Grinden:

Die vom Rekursgericht vertretene Rechtsansicht, bei der Erhéhung des Hauptmietzinses nach§ 46a Abs 5 MRG sei von
den Verhéltnissen im Zeitpunkt des die Mietzinsanhebung rechtfertigenden Ereignisses - hier der Entstehung des
gespaltenen Mietverhaltnisses - auszugehen und der damals angemessene Mietzins nach dem Verbraucherpreisindex
bis zum Zeitpunkt der Geltendmachung des Anhebungsanspruchs aufzuwerten, entspricht der Judikatur. Sie wurde
zum Anhebungstatbestand einer Verpachtung des im Mietobjekt betriebenen Unternehmens entwickelt (SZ 70/12),
seither mehrmals bekraftigt (WoBI 1998, 214/130; WoBI 1998, 215/131; WoBI 1998, 217/132; 5 Ob 148/97v = EWr
I/46a/73) und ausdrucklich auch fir den Anhebungstatbestand des § 46a Abs 4 MRG (WoBI 1998, 77/48) sowie den hier
vorliegenden Anhebungstatbestand des § 46a Abs 5 MRG flr anwendbar erklart (SZ 70/74; WoBI 1998, 143/96). Die
stets gleich gebliebenen Entscheidungsgriinde lassen keinen Zweifel daran aufkommen, dass die (hier dem Grunde
nach nicht strittige) Aufwertung nach dem Verbraucherpreisindex keinen Raum fir die Berulcksichtigung temporarer
Sonderentwicklungen der durchschnittlichen Mietzinse flr Geschéftslokale - sei es generell oder an einem bestimmten
Standort - lasst. Mit der Anwendung des gebrauchlichsten aller Wertmesser soll namlich erreicht werden, dass der
Vermieter letztlich jeden Mietzins erhalt, den er im Fall einer Neuvermietung des Objekts bei Eintritt des die Anhebung
rechtfertigenden Ereignisses zu Ublichen Bedingungen erzielt hatte (SZ 70/12; WoBI 1998, 143/96). Dieses Ziel wirde
durch die vom Rechtsmittelwerber geforderte Berlcksichtigung einer vom Verbraucherpreisindex im
Anhebungszeitpunkt gerade nach unten abweichenden Entwicklung der Mietzinse flir Geschaftslokale verfehlt.Die vom
Rekursgericht vertretene Rechtsansicht, bei der Erhéhung des Hauptmietzinses nach Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG
sei von den Verhaltnissen im Zeitpunkt des die Mietzinsanhebung rechtfertigenden Ereignisses - hier der Entstehung
des gespaltenen Mietverhaltnisses - auszugehen und der damals angemessene Mietzins nach dem
Verbraucherpreisindex bis zum Zeitpunkt der Geltendmachung des Anhebungsanspruchs aufzuwerten, entspricht der
Judikatur. Sie wurde zum Anhebungstatbestand einer Verpachtung des im Mietobjekt betriebenen Unternehmens
entwickelt (SZ 70/12), seither mehrmals bekraftigt (WoBI 1998, 214/130; WoBI 1998, 215/131; WoBI 1998, 217/132; 5 Ob
148/97v = EWr 1/46a/73) und ausdricklich auch fir den Anhebungstatbestand des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG
(WoBI 1998, 77/48) sowie den hier vorliegenden Anhebungstatbestand des Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG fir
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anwendbar erklart (SZ 70/74; WoBI 1998, 143/96). Die stets gleich gebliebenen Entscheidungsgrinde lassen keinen
Zweifel daran aufkommen, dass die (hier dem Grunde nach nicht strittige) Aufwertung nach dem
Verbraucherpreisindex keinen Raum fur die BerUcksichtigung temporarer Sonderentwicklungen der durchschnittlichen
Mietzinse flr Geschaftslokale - sei es generell oder an einem bestimmten Standort - lasst. Mit der Anwendung des
gebrauchlichsten aller Wertmesser soll namlich erreicht werden, dass der Vermieter letztlich jeden Mietzins erhalt, den
er im Fall einer Neuvermietung des Objekts bei Eintritt des die Anhebung rechtfertigenden Ereignisses zu Ublichen
Bedingungen erzielt hatte (SZ 70/12; WoBI 1998, 143/96). Dieses Ziel wirde durch die vom Rechtsmittelwerber
geforderte BerUcksichtigung einer vom Verbraucherpreisindex im Anhebungszeitpunkt gerade nach unten
abweichenden Entwicklung der Mietzinse fir Geschéaftslokale verfehlt.

Soweit der Rechtmittelwerber die Feststellung eines im Zeitpunkt der Entstehung des gespaltenen Mietverhaltnisses
angemessenen Hauptmietzinses von S 400,-- pro m2 unter dem Revisionsgrund der unrichtigen Beweiswirdigung
bekdmpft, ist er darauf hinzuweisen, dass die Anfechtung der Beweiswlrdigung auch im auBerstreitigen
Mietrechtsverfahren in dritter Instanz nicht méglich ist (JBI 1985, 546 ua). Fir die in diesem Zusammenhang geltend
gemachte Rige von Verfahrensmangel gilt, dass der Oberste Gerichtshof von der zweiten Instanz verneinte Mangel
des erstinstanzlichen Verfahrens nur dann aufgreifen kann, wenn die hieflir angegebenen Griinde durch die Aktenlage
nicht gedeckt oder rechtlich unhaltbar sind (vgl zuletzt 5 Ob 63/00a = EWr 1/37/184;5 Ob 289/00m = WoBI 233/142).
Derartige Begrindungsfehler sind nicht zu erkennen. Dass die Vorinstanzen die als Vorfrage bedeutsame Nutzflache
des verfahrensgegenstandlichen Bestandobjekts nicht genauer erhoben haben, wurde vom Rekursgericht mit
durchaus vertretbaren Argumenten gerechtfertigt; eine Auseinandersetzung mit Fragen der Mietzinsminderung wegen
der Art der im Mietobjekt ausgelibten Geschaftstatigkeit konnte im Hinblick darauf unterbleiben, dass dem Handel mit
Schmuckwaren (vor allem Modeschmuck) in einem Zentrum des Fremdenverkehrs keine besondere soziale
Racksichtnahme iSd§ 12a Abs 2 MRG gebuhrt (vgl WoBI 1998, 214/130 zum Souvenirhandel)Soweit der
Rechtmittelwerber die Feststellung eines im Zeitpunkt der Entstehung des gespaltenen Mietverhaltnisses
angemessenen Hauptmietzinses von S 400,-- pro m2 unter dem Revisionsgrund der unrichtigen Beweiswirdigung
bekampft, ist er darauf hinzuweisen, dass die Anfechtung der Beweiswlrdigung auch im auBerstreitigen
Mietrechtsverfahren in dritter Instanz nicht moglich ist (JBI 1985, 546 ua). Fir die in diesem Zusammenhang geltend
gemachte Riuge von Verfahrensmangel gilt, dass der Oberste Gerichtshof von der zweiten Instanz verneinte Mangel
des erstinstanzlichen Verfahrens nur dann aufgreifen kann, wenn die hieflir angegebenen Griinde durch die Aktenlage
nicht gedeckt oder rechtlich unhaltbar sind vergleiche zuletzt 5 Ob 63/00a = EWr 1/37/184;5 Ob 289/00m = WoBI
233/142). Derartige Begrindungsfehler sind nicht zu erkennen. Dass die Vorinstanzen die als Vorfrage bedeutsame
Nutzflache des verfahrensgegenstandlichen Bestandobjekts nicht genauer erhoben haben, wurde vom Rekursgericht
mit durchaus vertretbaren Argumenten gerechtfertigt; eine Auseinandersetzung mit Fragen der Mietzinsminderung
wegen der Art der im Mietobjekt ausgelibten Geschaftstatigkeit konnte im Hinblick darauf unterbleiben, dass dem
Handel mit Schmuckwaren (vor allem Modeschmuck) in einem Zentrum des Fremdenverkehrs keine besondere soziale
Rucksichtnahme iSd Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG gebuhrt vergleiche WoBI 1998, 214/130 zum Souvenirhandel).

Was schlief3lich die vom Rekursgericht abgelehnte und nunmehr erneut vorgetragene Anregung einer Anrufung des
Verfassungsgerichtshofs zur Aufhebung des 8 46a Abs 5 MRG wegen vermeintlicher Verfassungswidrigkeit betrifft,
genlgt zur Begrindung der Unzuldssigkeit des Revisionsrekurses, dass der erkennende Senat die Bedenken des
Rechtsmittelwerbers nicht teilt (vgl NZ 1992, 277/245). Der Oberste Gerichtshof hat sich bereits mehrmals mit der
unter verschiedenen Aspekten geltend gemachten Verfassungswidrigkeit einzelner Bestimmungen des § 46a MRG
befasst und derartige Bedenken stets verneint (WoBI 1997, 151/47; WoBI 1997, 153/48; WoBI 1997, 196/70; immolex
1997, 46/28; 5 Ob 2434/96m = EWr | 46a/46; WoBI 1998, 52/28; WoBI 1998, 104/64; SZ 70/74; WoBI 2000, 40/13). Als
neues Argument findet sich in den RechtsmittelausfUhrungen nur, dass die unter- schiedliche Behandlung von
Unternehmen, die von juristischen Personen bzw Personengesellschaften des Handelsrechts und solchen, die von
naturlichen Personen geflihrt werden, in Abs 4 bzw Abs 5 des § 46a MRG gleichheitswidrig sei, doch sind die beiden
Anhebungstatbestande zu verschieden, um daraus eine Verfassungswidrigkeit des hier anzuwendenden § 46a Abs 5
MRG abzuleiten. Auch in diesem Punkt zeigt also der Rechtsmittelwerber keine die Anrufung des Obersten
Gerichtshofes rechtfertigende erhebliche Rechtsfrage iSd § 528 Abs 1 ZPO auf.Was schlielich die vom Rekursgericht
abgelehnte und nunmehr erneut vorgetragene Anregung einer Anrufung des Verfassungsgerichtshofs zur Aufhebung
des Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG wegen vermeintlicher Verfassungswidrigkeit betrifft, gentigt zur Begrindung der
Unzulassigkeit des Revisionsrekurses, dass der erkennende Senat die Bedenken des Rechtsmittelwerbers nicht teilt


https://www.jusline.at/entscheidung/306753
https://www.jusline.at/entscheidung/304092
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a
https://www.jusline.at/entscheidung/306753
https://www.jusline.at/entscheidung/304092
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/46a
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/528

vergleiche NZ 1992, 277/245). Der Oberste Gerichtshof hat sich bereits mehrmals mit der unter verschiedenen
Aspekten geltend gemachten Verfassungswidrigkeit einzelner Bestimmungen des Paragraph 46 a, MRG befasst und
derartige Bedenken stets verneint (WoBI 1997, 151/47; WoBI 1997, 153/48; WoBI 1997, 196/70; immolex 1997, 46/28; 5
Ob 2434/96m = EWr rémisch eins 46a/46; WoBI| 1998, 52/28; WoBI 1998, 104/64; SZ 70/74; WoBI| 2000, 40/13). Als
neues Argument findet sich in den RechtsmittelausfUhrungen nur, dass die unter- schiedliche Behandlung von
Unternehmen, die von juristischen Personen bzw Personengesellschaften des Handelsrechts und solchen, die von
naturlichen Personen gefuhrt werden, in Absatz 4, bzw Absatz 5, des Paragraph 46 a, MRG gleichheitswidrig sei, doch
sind die beiden Anhebungstatbestande zu verschieden, um daraus eine Verfassungswidrigkeit des hier
anzuwendenden Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG abzuleiten. Auch in diesem Punkt zeigt also der Rechtsmittelwerber
keine die Anrufung des Obersten Gerichtshofes rechtfertigende erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 528, Absatz eins,
ZPO auf.

Aus diesen Grinden war wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf § 37 Abs 3 Z 19 erster Halbsatz MRGDie Kostenentscheidung stltzt sich auf
Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, erster Halbsatz MRG.
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