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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, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Ernest G***** Gesellschaft m. b.
H., ***** vertreten durch Prettenhofer & Jandl Partnerschaft, Rechtsanwalte in 1010 Wien, gegen die Antragsgegner
1.) Peter S***** und 2.) Ernst S***** heide vertreten durch Dr. Roland Hubinger und andere Rechtsanwalte in 1030
Wien, wegen Festsetzung des angemessenen Hauptmietzinses nach 88 12a und 46a iVm 8§ 37 Abs 1 Z 8 MRG, Uber den
Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes Krems vom 23. Mai 2000, GZ 1 R
28/00y-60, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Gmund vom 30. November 1999, GZ 2 Msch 102/95p-53,
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, Dr. Hradil und die
Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin Ernest
G***** Gesellschaft m. b. H., ***** vertreten durch Prettenhofer & Jand| Partnerschaft, Rechtsanwalte in 1010 Wien,
gegen die Antragsgegner 1.) Peter S***** und 2.) Ernst S***** beide vertreten durch Dr. Roland Hubinger und
andere Rechtsanwalte in 1030 Wien, wegen Festsetzung des angemessenen Hauptmietzinses nach Paragraphen 12 a
und 46a in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin
gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes Krems vom 23. Mai 2000, GZ 1 R 28/00y-60, womit der Sachbeschluss
des Bezirksgerichtes Gmund vom 30. November 1999, GZ 2 Msch 102/95p-53, bestatigt wurde, folgenden

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschllsse der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Die Mietrechtssache wird zur Erganzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an das Gericht erster Instanz
zuruckverwiesen.

Die von der Revisionsrekurswerberin verzeichneten Barauslagen sind nach Maligabe des§ 37 Abs 3 Z 19 MRG als
weitere Kosten des Verfahrens zu behandeln.Die von der Revisionsrekurswerberin verzeichneten Barauslagen sind
nach MaRgabe des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, MRG als weitere Kosten des Verfahrens zu behandeln.

Text
Begrindung:

Mit Mietvertrag vom 20. 1. 1973 hat die Warenhandelsgesellschaft m. b. H., in der Folge unbenannt auf G*****
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Warenhandels GesmbH, samtliche im Erdgescho3 des Hauses ***** gelegenen Betriebsraume von Karl K*****
einem Rechtsvorganger der Antragsgegner, in Bestand genommen und dort einen Supermarkt betrieben.
Gesellschafter der (G*****) Warenhandelsgesellschaft m. b. H. waren KR Ern(e)st G***** zu 75,1 % und dessen
Ehegattin Hedwig G***** zy 24,9 %.

Im Jahr 1987 wurde die als Antragstellerin einschreitende Ernest G***** Gesellschaft m. b. H. mit einem Stammkapital
von S 500.000,-- gegriindet. Grundungsgesellschafter waren die G***** Warenhandels GesmbH mit einer
Stammeinlage von S 400.000,-- und Ern(e)st G***** jun. mit einer Stammeinlage von S 100.000,--. Letzterer war auch
Geschaftsfuhrer der Gesellschaft. Als Ern(e)st G***** jun. im Jahr 1992 als Landesrat in die nd Landesregierung
berufen wurde und deshalb auf Grund des Unvereinbarkeitsgesetzes seinen Betrieb nicht mehr weiterfuhren konnte,
Ubertrug er seine Anteile mit Wirkung vom 19. 1. 1994 an seine Ehefrau Eva G***** sowie auf seine Kinder Ria Ursula
G***** ynd Ernest G*****_ |ntern wurde - allerdings nur mundlich - vereinbart, dass Landesrat Ern(e)st G***** jun.
bei seinem Ausscheiden aus der Landesregierung seine Gesellschaftsanteile wieder erhalten sollte. Die von KR Ern(e)st
G***** und dessen Ehegattin Hedwig G***** an der G***** Warenhandelsgesellschaft m. b. H. gehaltenen
Geschéftsanteile sind (offenbar im Jahr 1994) zur Ganze auf die Ernest G***** Gesellschaft m. b. H. Ubertragen

worden.

Am 22. 12. 1994 wurde die G***** Warenhandelsgesellschaft m. b. H. mit der Antragstellerin als aufnehmender
Gesellschaft verschmolzen. Gesellschafter der Antragstellerin sind nunmehr zu 25 % Eva G*****, die Schwiegertochter
des KR Ern(e)st G***** und Hedwig G***** bzw Ehefrau von LR Ern(e)st G***** sowie zu je 37,5 % Ria Ursula G*****
und Ernest G***** die Enkelkinder von KR Ern(e)st G***** und Hedwig G***** bzw Kinder von Landesrat Ern(e)st

G*****

Die mit dem Verschmelzungsvorgang am 22. 12. 1994 eingetretenen Anderungen in der Mieter-Gesellschaft nahmen
die Antragsgegner zum Anlass, den Hauptmietzins fUr das verfahrensgegenstandliche Bestandobjekt von S 7.587,13
netto auf S 25.000,-- netto zu erhdéhen. Dazu wurde aul3er Streit gestellt, dass das GesamtausmaR des Bestandobjekts
nunmehr 247,81 m2 betragt (was allerdings durch von keiner Seite angezweifelte Berechnungen des Sachverstandigen,
der eine Nutzflache von 251,20 m2 ermittelte, Gberholt ist) und dass als Stichtag fur die Bewertung (die Prifung der
Angemessenheit des Hauptmietzinses) der 1. 1. 1995 anzusehen ist. Offenbar sollte das zuletzt genannte Datum auch
den allfalligen Erhéhungszeitpunkt markieren, der zuvor strittig war.

Die Antragstellerin bestreitet die RechtméRigkeit der Mietzinserhéhung und hat deshalb das Gericht zur Uberpriifung
des Hauptmietzinses angerufen. Sie brachte (neben vielen anderen hier nicht zu erérternden Argumenten) vor, dass es
sich bei den dargestellten gesellschaftsrechtlichen Veranderungen um einen Generationswechsel innerhalb der
Familie gehandelt habe. LR Ern(e)st G***** habe seinen Geschaftsanteil an der Antragstellerin lediglich treuhandig an
seine Ehefrau und seine Kinder Ubertragen. Wenn tUberhaupt kénne wegen des analog anzuwendenden Erbenprivilegs
des § 46a Abs 2 MRG eine Anhebung nur nach der Finfzehntel-Regelung erfolgen. Aus diesem Grund begehre er, den
derzeit vertraglich vereinbarten Hautpmietzins als angemessen festzustellen; fir den Fall einer Anhebung soll
festgestellt werden, dass sie gemald der Flinfzehntelregelung zu erfolgen hat.Die Antragstellerin bestreitet die
RechtmaRigkeit der Mietzinserhéhung und hat deshalb das Gericht zur Uberpriifung des Hauptmietzinses angerufen.
Sie brachte (neben vielen anderen hier nicht zu erdrternden Argumenten) vor, dass es sich bei den dargestellten
gesellschaftsrechtlichen Verdanderungen um einen Generationswechsel innerhalb der Familie gehandelt habe. LR
Ern(e)st G***** habe seinen Geschaftsanteil an der Antragstellerin lediglich treuhandig an seine Ehefrau und seine
Kinder Ubertragen. Wenn Uberhaupt kénne wegen des analog anzuwendenden Erbenprivilegs des Paragraph 46 a,
Absatz 2, MRG eine Anhebung nur nach der Finfzehntel-Regelung erfolgen. Aus diesem Grund begehre er, den derzeit
vertraglich vereinbarten Hautpmietzins als angemessen festzustellen; fir den Fall einer Anhebung soll festgestellt
werden, dass sie gemaR der Finfzehntelregelung zu erfolgen hat.

Die Antragsgegner brachten dazu (neben hier nicht weiter zu verfolgenden Streiteinlassungen zu der von der
Antragstellerin geforderten angemessenen BerUcksichtigung von Investitionen in das Bestandobjekt) vor, dass ihr
Erhéhungsbegehren durch § 12a Abs 3 MRG gedeckt sei, dass fur die Anwendung des Erbenprivilegs des§ 46a Abs 2
MRG jegliche Voraussetzung fehlten und dass der von ihnen begehrte Mietzins wegen der gunstigen Lage des
Bestandobjekts durchaus angemessen sei.Die Antragsgegner brachten dazu (neben hier nicht weiter zu verfolgenden
Streiteinlassungen zu der von der Antragstellerin geforderten angemessenen Berucksichtigung von Investitionen in
das Bestandobjekt) vor, dass ihr Erh6hungsbegehren durch Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG gedeckt sei, dass fur die


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

Anwendung des Erbenprivilegs des Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG jegliche Voraussetzung fehlten und dass der von

ihnen begehrte Mietzins wegen der glinstigen Lage des Bestandobjekts durchaus angemessen sei.

Das Erstgericht setzte fur das gegenstandliche Objekt ab 1. 1. 1995 einen angemessenen Hauptmietzins von S
11.831,35 fest (Punkt 1) und wies den Antrag auf Feststellung, dass die Anhebung gemaR der Finfzehntel-Regelung zu
erfolgen habe, ab (Punkt 2). Aus seinen umfangreichen Feststellungen (auf die, soweit sie die Lage und Ausstattung des
Bestandobjekts sowie diverse Umbauten und Investitionen der Mieter-Gesellschaft betreffen, verwiesen werden kann)
ist fur die spatere Behandlung des Revisionsrekurses noch folgendes hervorzuheben:

Die Mieter-Gesellschaft, die - wie erwahnt - im Bestandobjekt zunachst einen Supermarkt betrieben hatte, verpachtete
ihr Geschaftslokal im Jahr 1979 an die BILLA-AG, die dort am 29. 10. 1979 eine BILLA-Filiale ertffnete. Dieser Betrieb
wurde am 3. 11. 1988 geschlossen und am 15. 12. 1988 - ohne dass sich am Pachtvertrag mit der BILLA-AG etwas
gedndert hatte - eine BIPA-Filiale erdffnet. Der Pachtvertrag wurde am 28. 2. 1994 beendet. Fur die Zeit danach besteht
zwischen der BILLA-AG und der G***** Warenhandels GesmbH eine (Pacht-)Vereinbarung, in der als Pachtschilling ein
Betrag von S 7.070,-- zuzuglich Betriebskosten und Umsatzsteuer festgehalten ist.

In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Erstgericht im Wesentlichen aus, dass bei der Antragstellerin als mietender
Gesellschaft durch den Verschmelzungsvorgang am 22. 12. 1999 eine entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeit iSd § 12a Abs 3 MRG eingetreten sei. Dies rechtfertige eine Mietzinserhéhung, bei
der die glinstige Lage des Bestandobjekts zu Buche schlage. Die von der Mieterin getatigten Investitionen lagen zu weit
zurlick, um sie noch berulcksichtigen zu kénnen. Das Erbenprivileg des § 12a Abs 4 MRG (die von der Antragstellerin
eventualiter geforderte Flinfzehntel-Anhebung nach § 46a Abs 2 MRG) komme schon deshalb nicht in Betracht, weil es
sich bei den Gesellschaftern der Antragstellerin nicht um die gesetzlichen Erben der Gesellschafter der G*****
Warenhandels GesmbH handle.In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht im Wesentlichen aus, dass bei der
Antragstellerin als mietender Gesellschaft durch den Verschmelzungsvorgang am 22. 12. 1999 eine entscheidende
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeit iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG eingetreten sei.
Dies rechtfertige eine Mietzinserhdhung, bei der die glinstige Lage des Bestandobjekts zu Buche schlage. Die von der
Mieterin getatigten Investitionen lagen zu weit zurtick, um sie noch berucksichtigen zu kdnnen. Das Erbenprivileg des
Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG (die von der Antragstellerin eventualiter geforderte Flnfzehntel-Anhebung nach
Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG) komme schon deshalb nicht in Betracht, weil es sich bei den Gesellschaftern der
Antragstellerin nicht um die gesetzlichen Erben der Gesellschafter der G***** Warenhandels GesmbH handle.

Das von der Antragstellerin angerufene Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung aus folgenden Erwdgungen:

Nach § 12a Abs 3 MRG kdnne der Vermieter eine Anhebung auf den angemessenen Hauptmietzins verlangen, wenn
sich bei der mietenden Gesellschaft die rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdéglichkeiten entscheidend andern,
wie etwa durch VerduRerung der Mehrheit der Anteile an der Gesellschaft, auch wenn die entscheidende Anderung
nicht auf einmal geschieht.§ 12a Abs 3 MRG stelle somit die entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten in einer juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechts
der VerduBerung des Unternehmens gleich. Mit den mit einer Gesamtrechtsnachfolge verbundenen
gesellschaftsrechtlichen Vorgangen wie Verschmelzung und Spaltung wiirden die rechtlichen Einflussmdoglichkeiten
gedndert; ob damit auch eine entscheidende Anderung der wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten im Sinne des 8 12a
Abs 3 MRG verbunden ist, hdnge von den jeweiligen Umstanden ab. Die Gesamtrechtsnachfolge fuhre weder generell
zu einer Mietzinsanhebung noch schlieRe sie diese generell aus.Nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG kénne der
Vermieter eine Anhebung auf den angemessenen Hauptmietzins verlangen, wenn sich bei der mietenden Gesellschaft
die rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten entscheidend andern, wie etwa durch VerduRBerung der
Mehrheit der Anteile an der Gesellschaft, auch wenn die entscheidende Anderung nicht auf einmal geschieht.
Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG stelle somit die entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten in einer juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechts der VerdauRerung
des Unternehmens gleich. Mit den mit einer Gesamtrechtsnachfolge verbundenen gesellschaftsrechtlichen Vorgangen
wie Verschmelzung und Spaltung wirden die rechtlichen Einflussmoglichkeiten geandert; ob damit auch eine
entscheidende Anderung der wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG
verbunden ist, hange von den jeweiligen Umstanden ab. Die Gesamtrechtsnachfolge fihre weder generell zu einer
Mietzinsanhebung noch schliel3e sie diese generell aus.
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Der Gesetzgeber stelle darauf ab, ob sich die wirtschaftlichen Einflussmdéglichkeiten auf den Mieter (juristische Person
oder Personengesellschaft) entscheidend geandert haben, sodass der bisherige unangemessene niedrigere Mietzins
wenigstens mehrheitlich zugunsten anderer Personen, Dritter, verwendet wirde (RIS-Justiz RS0107077). MalRgebend
sei, ob es in der Gesellschaft zu einem "Machtwechsel" kommt. In bestehende Vertragsverhaltnisse werde nur
eingegriffen, wenn die Person des bisherigen Mieters mit demjenigen, der das Unternehmen in den gemieteten
Raumen nunmehr auf seine Rechnung betreibt, nicht mehr identisch ist, sodass der urspringliche Mieter kein
existentielles, schitzenswertes eigenes Unternehmerinteresse an der Beibehaltung des niedrigen Mietzinses haben
kann. In all diesen Fallen wirde der glinstige Mietzins nur noch zu Lasten des Vermieters verwertet werden, weshalb in

diesen Fallen die Anhebung auf einen angemessenen Zins gerechtfertigt sei (7 Ob 169/97x mwN; 5 Ob 23/99i).

Im vorliegenden Fall seien bei Abschluss des Mietvertrages KR Ern(e)st G***** und seine Gattin Hedwig G*****
Gesellschafter der mietenden (G*****) Warenhandels GesmbH gewesen. Infolge der festgestellten gesellschaftlichen
Anderungen sei nunmehr die Antragstellerin, die von Eva G***** Ria Ursula G***** und Ern(e)st G***** somit zur
Ganze von anderen Personen als den Altgesellschaftern gehalten wird, in das Bestandverhaltnis eingetreten. Die
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten ("Machtverhaltnisse") auf die mietende Gesellschaft hatten sich daher iSd § 12a
Abs 3 MRG vollkommen geandert. Unbedeutend sei, ob dies auf einmal oder in Schritten erfolgt istim vorliegenden
Fall seien bei Abschluss des Mietvertrages KR Ern(e)st G***** und seine Gattin Hedwig G***** Gesellschafter der
mietenden (G*****) Warenhandels GesmbH gewesen. Infolge der festgestellten gesellschaftlichen Anderungen sei
nunmehr die Antragstellerin, die von Eva G***** Ria Ursula G***** und Ern(e)st G***** somit zur Ganze von
anderen Personen als den Altgesellschaftern gehalten wird, in das Bestandverhaltnis eingetreten. Die wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten ("Machtverhaltnisse") auf die mietende Gesellschaft hatten sich daher iSd Paragraph 12 a, Absatz
3, MRG vollkommen geadndert. Unbedeutend sei, ob dies auf einmal oder in Schritten erfolgt ist.

Nach 8 12a Abs 4 MRG sei die Anhebung entsprechend der Anhebungsregel des§ 46a Abs 2 MRG (schrittweise
Anhebung innerhalb von 15 Jahren) vorzunehmen, wenn der neue Hauptmieter im Zeitpunkt des Eintritts gesetzlicher
Erbe des bisherigen Hauptmieters ware oder ist. Erfolgt somit die VerauRBerung an den "fiktiven Erben", also eine
Person die in diesem Zeitpunkt unter Annahme des Todes des VerdulRerers gesetzlicher Erbe ware (er misse nicht der
einzige sein, doch dirfe niemand [mit-Jerwerben, der nicht gesetzlicher Erbe ware), dann werde die VerduRerung wie
eine Erbfolge behandelt und fihre daher nur zur Finfzehntel-Anhebung (Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz
26 zu § 12a MRG). Diese Bestimmung sei analog auf den hier vorliegenden Fall des§ 12a Abs 3 MRG anzuwenden
(Johannes Reich-Rohrwig, Mietzinserhéhung bei Geschaftsraum-Hauptmiete, Seite 77); im Zeitpunkt der maRgeblichen
gesellschaftlichen Veradnderungen seien aber die Gesellschafter der Antragstellerin nicht gesetzliche Erben der
Altgesellschafter KR Ern(e)st G***** und seiner Gattin Hedwig G***** gewesen. Eva G***** stehe als
Schwiegertochter Uberhaupt kein gesetzliches Erbrecht zu, Ria Ursula G***** und Ern(e)st G*****, die Enkelkinder der
Altgesellschafter, waren nur dann gesetzliche Erben, wenn ihr Vater LR Ern(e)st G***** bereits verstorben ware. Selbst
wenn man ein potentielles Erbrecht der Ria Ursula G***** und des Ern(e)st G***** in der zweiten Parentel der
Bestimmung des §8 12a Abs 4 MRG unterstellen wirde, ware fur die Antragstellerin nichts gewonnen, habe doch Eva
G***** der keinesfalls ein gesetzliches Erbrecht zukommt, miterworben, was die Pivilegierung ausschlieBe.Nach
Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG sei die Anhebung entsprechend der Anhebungsregel des Paragraph 46 a, Absatz 2,
MRG (schrittweise Anhebung innerhalb von 15 Jahren) vorzunehmen, wenn der neue Hauptmieter im Zeitpunkt des
Eintritts gesetzlicher Erbe des bisherigen Hauptmieters ware oder ist. Erfolgt somit die VerauRRerung an den "fiktiven
Erben", also eine Person die in diesem Zeitpunkt unter Annahme des Todes des VerdauRBerers gesetzlicher Erbe ware (er
musse nicht der einzige sein, doch dirfe niemand [mit-Jerwerben, der nicht gesetzlicher Erbe ware), dann werde die
VerduRRerung wie eine Erbfolge behandelt und fuhre daher nur zur Fiinfzehntel-Anhebung (Wurth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht20, Rz 26 zu Paragraph 12 a, MRG). Diese Bestimmung sei analog auf den hier vorliegenden Fall des
Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG anzuwenden (Johannes Reich-Rohrwig, Mietzinserhdhung bei Geschaftsraum-
Hauptmiete, Seite 77); im Zeitpunkt der maRgeblichen gesellschaftlichen Veranderungen seien aber die Gesellschafter
der Antragstellerin nicht gesetzliche Erben der Altgesellschafter KR Ern(e)st G***** und seiner Gattin Hedwig G*****
gewesen. Eva G***** stehe als Schwiegertochter Uberhaupt kein gesetzliches Erbrecht zu, Ria Ursula G***** und
Ern(e)st G***** die Enkelkinder der Altgesellschafter, waren nur dann gesetzliche Erben, wenn ihr Vater LR Ern(e)st
G***** bereits verstorben ware. Selbst wenn man ein potentielles Erbrecht der Ria Ursula G***** und des Ern(e)st
G***** in der zweiten Parentel der Bestimmung des Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG unterstellen wirde, ware fur die
Antragstellerin nichts gewonnen, habe doch Eva G***** der keinesfalls ein gesetzliches Erbrecht zukommt,
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miterworben, was die Pivilegierung ausschliel3e.

Verfehlt sei auch die Ansicht der Antragstellerin, dass Ria Ursula G***** und Ern(e)st G***** die Geschaftsanteile
treuhandig fur ihren Vater LR Ern(e)st G***** halten. Wesensmerkmal des Treuhandverhaltnisses sei namlich, dass der
Treuhander fir fremde Rechnung handelt (Klicka in Schwimann 112, Rz 2 zu § 358 ABGB). Solches sei hier nicht gegeben
und wirde wohl auch mit der politischen Tatigkeit des LR Ern(e)st G***** nicht im Einklang stehen. Es stehe lediglich
fest, dass eine Verpflichtung zur Rulckubertragung bei seinem Ausscheiden aus der Regierung vereinbart
wurde.Verfehlt sei auch die Ansicht der Antragstellerin, dass Ria Ursula G***** uynd Ern(e)st G***** die
Geschaéftsanteile treuhandig fur ihren Vater LR Ern(e)st G***** halten. Wesensmerkmal des Treuhandverhaltnisses sei
namlich, dass der Treuhander fur fremde Rechnung handelt (Klicka in Schwimann 112, Rz 2 zu Paragraph 358, ABGB).
Solches sei hier nicht gegeben und wirde wohl auch mit der politischen Tatigkeit des LR Ern(e)st G***** nicht im
Einklang stehen. Es stehe lediglich fest, dass eine Verpflichtung zur Ruckibertragung bei seinem Ausscheiden aus der

Regierung vereinbart wurde.

Damit ldgen die Voraussetzungen fir die Uberprifung des Hauptmietzinses auf seine Angemessenheit vor; das

Erbenprivileg (Funfzehntel-Anhebung) sei nicht gegeben.

Nach § 12a Abs 7 MRG sei bei der Ermittlung des angemessenen Hauptmietzinses im hier vorliegenden Fall des
Absatzes 3 dieser Bestimmung der Zeitpunkt der entscheidenden Anderung zugrunde zu legen. Diese sei Ende 1994
erfolgt, als - wie von der Antragstellerin selbst vorgebracht und von den Antragsgegnern aufRer Streit gestellt wurde -
zur Durchfuhrung der Verschmelzung die Geschaftsanteile der Altgesellschafter an der G***** Warenhandels GesmbH
an die Antragstellerin Gbertragen wurden und dann die Verschmelzung zwischen der G***** Warenhandels GesmbH
und der Antragstellerin vorgenommen wurde. Dadurch héatten sich die rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussméglichkeiten auf die mietende Gesellschaft iSd 8 12a Abs 3 MRG entscheidend geandert. Damals habe sich
das Bestandobjekt in dem vom Sachverstandigen geschilderten Zustand befunden. Die Umgestaltung des
Mietobjektes sei namlich bereits kurz nach Abschluss des Mietvertrages im Jahr 1973 erfolgt, um es an die
Erfordernisse eines Supermarktes anzupassen. Dass in diesem Zusammenhang der Verkaufsraum um 53,21 m2
vergroflert und ein Magazin im Ausmald von 12,70 m2 geschaffen wurde, sei belanglos, weil eben nicht auf den
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages im Janner 1973, sondern auf den Zeitpunkt der entscheidenden
Anderung in der Mieter-Gesellschaft Ende 1994 abzustellen sei. Zuvor vom Hauptmieter getitigte Aufwendungen zur
Verbesserung des Mietgegenstandes seien gemal § 12a Abs 7 MRG zwar angemessen zu berucksichtigen, soweit sie
Uber den malRgeblichen Zeitraum hinaus von objektiven Nutzen sind; dazu stehe aber fest, dass die
Adaptierungsarbeiten aus dem Jahr 1973 und 1974 schon soweit abgelebt seien, dass sie keinen erhéhenden Einfluss
auf die Mietzinsgestaltung bedingen wiirden. Dies werde von der Antragstellerin auch gar nicht bekdmpft.Nach
Paragraph 12 a, Absatz 7, MRG sei bei der Ermittlung des angemessenen Hauptmietzinses im hier vorliegenden Fall des
Absatzes 3 dieser Bestimmung der Zeitpunkt der entscheidenden Anderung zugrunde zu legen. Diese sei Ende 1994
erfolgt, als - wie von der Antragstellerin selbst vorgebracht und von den Antragsgegnern auBer Streit gestellt wurde -
zur Durchfihrung der Verschmelzung die Geschéftsanteile der Altgesellschafter an der G***** Warenhandels GesmbH
an die Antragstellerin Ubertragen wurden und dann die Verschmelzung zwischen der G***** Warenhandels GesmbH
und der Antragstellerin vorgenommen wurde. Dadurch hétten sich die rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten auf die mietende Gesellschaft iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG entscheidend gedndert.
Damals habe sich das Bestandobjekt in dem vom Sachverstandigen geschilderten Zustand befunden. Die
Umgestaltung des Mietobjektes sei namlich bereits kurz nach Abschluss des Mietvertrages im Jahr 1973 erfolgt, um es
an die Erfordernisse eines Supermarktes anzupassen. Dass in diesem Zusammenhang der Verkaufsraum um 53,21 m2
vergroflert und ein Magazin im Ausmal von 12,70 m2 geschaffen wurde, sei belanglos, weil eben nicht auf den
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages im Janner 1973, sondern auf den Zeitpunkt der entscheidenden
Anderung in der Mieter-Gesellschaft Ende 1994 abzustellen sei. Zuvor vom Hauptmieter getétigte Aufwendungen zur
Verbesserung des Mietgegenstandes seien gemdall Paragraph 12 a, Absatz 7, MRG zwar angemessen zu
berucksichtigen, soweit sie Uber den maRgeblichen Zeitraum hinaus von objektiven Nutzen sind; dazu stehe aber fest,
dass die Adaptierungsarbeiten aus dem Jahr 1973 und 1974 schon soweit abgelebt seien, dass sie keinen erhdhenden
Einfluss auf die Mietzinsgestaltung bedingen wirden. Dies werde von der Antragstellerin auch gar nicht bekampft.

Im Ubrigen trafen die vom Erstgericht zur Héhe des angemessenen Hauptmietzinses getroffenen Feststellungen und
rechtlichen Erwagungen zu; (sekundare) Verfahrensmangel seien in diesem Zusammenhang nicht feststellbar.
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Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes zwar S 130.000,--
Ubersteigt, der ordentliche Revisionsrekurs jedoch nicht zuldssig sei. Das Rekursgericht sei namlich von der
einschlagigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes nicht abgewichen.

Mit dem jetzt vorliegenden aullerordentlichen Revisionsrekurs strebt die Antragstellerin die Aufhebung des
rekursgerichtlichen Sachbeschlusses an, um das Verfahren durch das Erstgericht erganzen zu lassen. Dass soll primar
so geschehen, dass dem Erstgericht aufgetragen werden moge, das Verfahren unter Beachtung der Tatsache
fortzusetzen, "dass kein lebendes Unternehmen tbertragen wurde oder/und das Erbenprivileg gemall 8 46a MRG
analog anzuwenden ist"; in eventu sei dem Erstgericht aufzutragen, "dem Antrag auf Feststellung, dass die Anhebung
gemal der 1/15 Regelung zu erfolgen habe, stattzugeben"; in eventu soll dem Erstgericht ohne weitere Einschrankung
eine neuerliche, nach Erganzung des Verfahrens zu fallende Entscheidung aufgetragen werden.Mit dem jetzt
vorliegenden auBerordentlichen Revisionsrekurs strebt die Antragstellerin die Aufhebung des rekursgerichtlichen
Sachbeschlusses an, um das Verfahren durch das Erstgericht erganzen zu lassen. Dass soll primar so geschehen, dass
dem Erstgericht aufgetragen werden moge, das Verfahren unter Beachtung der Tatsache fortzusetzen, "dass kein
lebendes Unternehmen Ubertragen wurde oder/und das Erbenprivileg gemal3 Paragraph 46 a, MRG analog
anzuwenden ist"; in eventu sei dem Erstgericht aufzutragen, "dem Antrag auf Feststellung, dass die Anhebung gemal
der 1/15 Regelung zu erfolgen habe, stattzugeben"; in eventu soll dem Erstgericht ohne weitere Einschrankung eine
neuerliche, nach Erganzung des Verfahrens zu fallende Entscheidung aufgetragen werden.

Den Antragsgegnern wurde die Beantwortung des Revisionsrekurses freigestellt. Sie haben von dieser Méglichkeit
Gebrauch gemacht und die Zurtickweisung des Rechtsmittels der Antragstellerin mangels erheblicher Rechtsfrage iSd 8
528 Abs 1 ZPO, hilfsweise die Bestatigung des rekursgerichtlichen Sachbeschlusses beantragtDen Antragsgegnern
wurde die Beantwortung des Revisionsrekurses freigestellt. Sie haben von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht und
die Zurlckweisung des Rechtsmittels der Antragstellerin mangels erheblicher Rechtsfrage iSd Paragraph 528, Absatz
eins, ZPO, hilfsweise die Bestatigung des rekursgerichtlichen Sachbeschlusses beantragt.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist, wie noch darzustellen sein wird, zuldssig; er ist im Sinn seines zuletzt gestellten
Aufhebungsantrages auch berechtigt.

Die Rechtsmittelausfuhrungen der Antragstellerin lassen sich so zusammenfassen, dass sie noch zwei Argumente
geltend macht, die gegen die Erhéhung des Hauptmietzinses sprechen, wobei sich hinter jedem Argument eine
erhebliche, von der Judikatur bisher nicht geldste Rechtsfrage verberge:

Zunichst einmal habe das Rekursgericht zu Unrecht eine entscheidende Anderung der wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten auf die Mietergesellschaft angenommen, weil eine vom Rekursgericht zu wenig beachtete
Treuhandvereinbarung bestanden habe, derzufolge LR Ern(e)st G***** immer die Macht Uber die Gesellschaft
behalten habe. Zu derartigen Treuhandverhaltnissen im Zusammenhang mit § 12a Abs 3 MRG fehle héchstgerichtliche
Judikatur.Zunichst einmal habe das Rekursgericht zu Unrecht eine entscheidende Anderung der wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten auf die Mietergesellschaft angenommen, weil eine vom Rekursgericht zu wenig beachtete
Treuhandvereinbarung bestanden habe, derzufolge LR Ern(e)st G***** immer die Macht Uber die Gesellschaft
behalten habe. Zu derartigen Treuhandverhéltnissen im Zusammenhang mit Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG fehle
hdéchstgerichtliche Judikatur.

Zweitens kdnne ein Fall des§ 12a Abs 3 MRG schon deshalb nicht vorliegen, weil die Antragstellerin - berlcksichtige
man die Feststellungen Uber die im Bestandobjekt etablierten Unternehmen der BILLA-AG - im fraglichen Zeitpunkt gar
kein lebendes Unternehmen im Mietobjekt betrieben habe.Zweitens kdnne ein Fall des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG
schon deshalb nicht vorliegen, weil die Antragstellerin - bertcksichtige man die Feststellungen Uber die im
Bestandobjekt etablierten Unternehmen der BILLA-AG - im fraglichen Zeitpunkt gar kein lebendes Unternehmen im
Mietobjekt betrieben habe.

Dazu wurde erwogen:

Was das von der Antragstellerin behauptete Treuhandverhaltnis betrifft, konnte es nicht zu einem ganzlichen
Ausschluss des Mietzinsanhebungsrechtes der Antragsgegner flhren, sondern lediglich - Uber das eingeforderte
Erbenprivileg des LR Ern(e)st G***** jun. nach § 12a Abs 4 MRG - zu einer Einschréankung der Mietzinsanhebung nach
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Maligabe des 8 46a Abs 2 MRG in Funfzehntel-Schritten. Die Tatsache, dass die Mieter-Gesellschaft friher von KR
Ern(e)st G***** und dessen Ehegattin Hedwig G***** gehalten wurde, jetzt aber - folgt man dem Argument der
Revisionsrekurswerberin - von LR Ern(e)st G***** jun. beherrscht wird, hatte namlich ebenfalls einen Machtwechsel
iSd§ 12a Abs 3 MRG bewirkt. Insoweit kann auf die zutreffenden Ausfiihrungen des Rekursgerichtes verwiesen
werden. Billigt man LR Ern(e)st G***** jun. das Erbenprivileg des8 12a Abs 4 MRG zu, weil er der Sohn der
Altgesellschafter ist, wirde dies nur die Art der Mietzinsanhebung (Flinfzehntel- statt sofortige Vollanhebung) andern.
Die Judikatur lehnt jedoch die Ausdehnung des in § 12a Abs 4 MRG normierten Erbenprivilegs auf den Erwerber von
Anteilen einer Mieter-Gesellschaft ab (WoBI 1999, 128/58). Selbst wenn man davon eine Ausnahme fir den Fall macht,
dass sdmtliche Gesellschaftsanteile an einen oder mehrere gesetzliche Erben Ubertragen werden (so der Vorschlag
Hausmanns in der Anmerkung zur zitierten Entscheidung), ware fiir die Revisionsrekurswerberin im konkreten Fall
nichts gewonnen. Entgegen ihrer Behauptung hat sich das Rekursgericht namlich ohnehin eingehend mit der
behaupteten Treuhandvereinbarung befasst. Es meinte lediglich (und dies mit Gberzeugender Begriindung), dass die
derzeitigen Gesellschafter der Antragstellerin gar keine echten Treuhander von LR Ernest G***** gewesen sind.
Zumindest gaben die Feststellungen fir eine derartige Annahme nichts her. Eine bloR obligatorische Verpflichtung der
Gesellschafter, ihm die Geschaftsanteile nach Ausscheiden aus der ndé Landesregierung zuriickzustellen, sei
unbeachtlich. Der erkennende Senat folgt diesen Erwagungen schon im Hinblick darauf, dass LR Ern(e)st G***** beij
der im Revisionsrekurs vorgetragenen Argumentation von unverandert beibehaltenen rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten auf die Mieter-Gesellschaft unterstellt werden musste, die ihn als Mitglied der no
Landesregierung treffenden Unvereinbarkeitsvorschriften umgangen zu haben. Die Entscheidung des Rekursgerichtes
ist daher in diesem Punkt durch die Sachlage gedeckt; die Rechtsriige der Antragstellerin geht nicht von den
getroffenen Feststellungen aus.Was das von der Antragstellerin behauptete Treuhandverhaltnis betrifft, konnte es
nicht zu einem ganzlichen Ausschluss des Mietzinsanhebungsrechtes der Antragsgegner fiihren, sondern lediglich -
Uber das eingeforderte Erbenprivileg des LR Ern(e)st G***** jun. nach Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG - zu einer
Einschréankung der Mietzinsanhebung nach Mal3gabe des Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG in Finfzehntel-Schritten. Die
Tatsache, dass die Mieter-Gesellschaft friiher von KR Ern(e)st G***** und dessen Ehegattin Hedwig G***** gehalten
wurde, jetzt aber - folgt man dem Argument der Revisionsrekurswerberin - von LR Ern(e)st G***** jun. beherrscht
wird, hatte namlich ebenfalls einen Machtwechsel iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG bewirkt. Insoweit kann auf die
zutreffenden AusfUhrungen des Rekursgerichtes verwiesen werden. Billigt man LR Ern(e)st G***** jun. das
Erbenprivileg des Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG zu, weil er der Sohn der Altgesellschafter ist, wirde dies nur die Art
der Mietzinsanhebung (Finfzehntel- statt sofortige Vollanhebung) andern. Die Judikatur lehnt jedoch die Ausdehnung
des in Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG normierten Erbenprivilegs auf den Erwerber von Anteilen einer Mieter-
Gesellschaft ab (WoBI 1999, 128/58). Selbst wenn man davon eine Ausnahme fur den Fall macht, dass samtliche
Gesellschaftsanteile an einen oder mehrere gesetzliche Erben tbertragen werden (so der Vorschlag Hausmanns in der
Anmerkung zur zitierten Entscheidung), ware fir die Revisionsrekurswerberin im konkreten Fall nichts gewonnen.
Entgegen ihrer Behauptung hat sich das Rekursgericht namlich ohnehin eingehend mit der behaupteten
Treuhandvereinbarung befasst. Es meinte lediglich (und dies mit Uberzeugender Begriindung), dass die derzeitigen
Gesellschafter der Antragstellerin gar keine echten Treuhander von LR Ernest G***** gewesen sind. Zumindest gaben
die Feststellungen fir eine derartige Annahme nichts her. Eine bloRR obligatorische Verpflichtung der Gesellschafter,
ihm die Geschaftsanteile nach Ausscheiden aus der n¢ Landesregierung zurlckzustellen, sei unbeachtlich. Der
erkennende Senat folgt diesen Erwagungen schon im Hinblick darauf, dass LR Ern(e)st G***** bei der im
Revisionsrekurs vorgetragenen Argumentation von unverandert beibehaltenen rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten auf die Mieter-Gesellschaft unterstellt werden musste, die ihn als Mitglied der nd
Landesregierung treffenden Unvereinbarkeitsvorschriften umgangen zu haben. Die Entscheidung des Rekursgerichtes
ist daher in diesem Punkt durch die Sachlage gedeckt; die Rechtsriige der Antragstellerin geht nicht von den
getroffenen Feststellungen aus.

Anders verhdlt es sich mit dem Argument der Revisionsrekurswerberin, sie, die Mieterin des
verfahrensgegenstdndlichen Geschéftslokals, habe im Zeitpunkt jener Anderung der internen Machtverhéltnisse, die
iSd§ 12a Abs 3 MRG einer Unternehmensverdullerung gleichgehalten werden sollen, gar kein (lebendes)
Unternehmen im Mietobjekt betrieben. Das erweckt tatsachlich Zweifel, ob der zur Anhebung des Mietzinses
berechtigende Tatbestand des § 12a Abs 3 verwirklicht wurde. Es stellt sich in diesem Zusammenhang die von der
Revisionswerberin zu Recht als erheblich iSd § 528 Abs 1 ZPO reklamierte Rechtsfrage, ob die Mietzinsanhebung nach
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8 12a Abs 3 MRG voraussetzt, dass die Mieter-Gesellschaft im Zeitpunkt des Machtwechsels im Mietobjekt ein
Unternehmen betreibt und den Betrieb dieses Unternehmens in diesen Raumen fortsetzt.Anders verhalt es sich mit
dem Argument der Revisionsrekurswerberin, sie, die Mieterin des verfahrensgegenstandlichen Geschaftslokals, habe
im Zeitpunkt jener Anderung der internen Machtverhdltnisse, die iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG einer
Unternehmensveraul3erung gleichgehalten werden sollen, gar kein (lebendes) Unternehmen im Mietobjekt betrieben.
Das erweckt tatsachlich Zweifel, ob der zur Anhebung des Mietzinses berechtigende Tatbestand des Paragraph 12 a,
Absatz 3, verwirklicht wurde. Es stellt sich in diesem Zusammenhang die von der Revisionswerberin zu Recht als
erheblich iSd Paragraph 528, Absatz eins, ZPO reklamierte Rechtsfrage, ob die Mietzinsanhebung nach Paragraph 12 a,
Absatz 3, MRG voraussetzt, dass die Mieter-Gesellschaft im Zeitpunkt des Machtwechsels im Mietobjekt ein
Unternehmen betreibt und den Betrieb dieses Unternehmens in diesen Raumen fortsetzt.

Dazu ist vorweg zu bemerken, dass die Antragsgegner ihr Mietzinsanhebungsbegehren nur auf die Bestimmung des§
12a Abs 3 MRG und nicht auf§ 46a Abs 5 MRG (die Sanierung eines gespaltenen Mietverhaltnisses) oder auf§ 46a Abs
3 MRG (Verpachtung des vom Hauptmieter im Mietobjekt betriebenen Unternehmens vor dem 1. 3. 1994) gestutzt
haben.Dazu ist vorweg zu bemerken, dass die Antragsgegner ihr Mietzinsanhebungsbegehren nur auf die Bestimmung
des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG und nicht auf Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG (die Sanierung eines gespaltenen
Mietverhaltnisses) oder auf Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG (Verpachtung des vom Hauptmieter im Mietobjekt
betriebenen Unternehmens vor dem 1. 3. 1994) gesttitzt haben.

Zu 8 12a Abs 3 MRG wurde bereits judiziert, dass diese Bestimmung nur dann dem Vermieter die Anhebung des
Hauptmietzinses ermdglicht, wenn die Mieter-Gesellschaft (in der es zu einem Machtwechsel gekommen ist) im
Mietobjekt ein verduBerbares Unternehmen betreibt (SZ 70/73 ua). Das ergibt sich zwar nicht unmittelbar aus dem
Gesetzeswortlaut, ist aber daraus zu schlielen, dass§ 12a MRG die "Veraul3erung und Verpachtung eines
Unternehmens" regeln soll (so die Uberschrift der Gesetzesbestimmung) und dass Abs 3 leg cit nur einen
Auffangtatbestand fir die durch Abs 1 leg cit nicht unmittelbar erfassbaren Unternehmensveraul3erungen enthalt
(immolex 2000, 100/59; vgl auch WoBI 2000, 169/92). Um den in& 12a Abs 1 MRG normierten Eintritt des
Unternehmenserwerbers in die Mietrechte des Verduf3erers zu verwirklichen, muss es um ein lebendes Unternehmen
gehen, das der Erwerber unter Wahrung der Unternehmensidentitdt im Bestandobjekt fortfihrt (WoBI 1999, 48/25
mwN; WoBI 1999, 132/59; vgl auch SZ 71/17). Eine vorubergehende Stilllegung des Betriebes schadet zwar nicht (WoBI
1994, 159/32; vgl auch die einschlagige Judikatur zur Verpachtung eines Unternehmens, etwa MietSlg 30.176; SZ 58/8;
WoBI 1988, 89/53 ua); die blolRe Verwertung einzelner Vermogenswerte - etwa der Mietrechte - stellt aber den
Anhebungstatbestand nicht her (EWr 1/46a/34; immolex 1997, 103/51).Zu Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG wurde bereits
judiziert, dass diese Bestimmung nur dann dem Vermieter die Anhebung des Hauptmietzinses ermoglicht, wenn die
Mieter-Gesellschaft (in der es zu einem Machtwechsel gekommen ist) im Mietobjekt ein verduRerbares Unternehmen
betreibt (SZ 70/73 ua). Das ergibt sich zwar nicht unmittelbar aus dem Gesetzeswortlaut, ist aber daraus zu schliefl3en,
dass Paragraph 12 a, MRG die "VerduRerung und Verpachtung eines Unternehmens" regeln soll (so die Uberschrift der
Gesetzesbestimmung) und dass Absatz 3, leg cit nur einen Auffangtatbestand fur die durch Absatz eins, leg cit nicht
unmittelbar erfassbaren UnternehmensverduRerungen enthalt (immolex 2000, 100/59; vergleiche auch WoBI 2000,
169/92). Um den in Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG normierten Eintritt des Unternehmenserwerbers in die
Mietrechte des Veraulerers zu verwirklichen, muss es um ein lebendes Unternehmen gehen, das der Erwerber unter
Wahrung der Unternehmensidentitat im Bestandobjekt fortfiihrt (WoBI 1999, 48/25 mwN; WoBIl 1999, 132/59;
vergleiche auch SZ 71/17). Eine vorubergehende Stilllegung des Betriebes schadet zwar nicht (WoBI 1994, 159/32;
vergleiche auch die einschlagige Judikatur zur Verpachtung eines Unternehmens, etwa MietSlg 30.176; SZ 58/8; WoBI
1988, 89/53 ua); die bloRe Verwertung einzelner Vermdgenswerte - etwa der Mietrechte - stellt aber den
Anhebungstatbestand nicht her (EWr I/46a/34; immolex 1997, 103/51).

Nach dem dargestellten Zusammenhang zwischen den Regelungen des Abs 1 und des Abs 3 des§ 12a Abs 3 MRG ist
kein Grund zu sehen, warum diese Grundsatze nicht auch fur den hier zu beurteilenden Eintritts- und
Anhebungstatbestand des§ 12a Abs 3 MRG gelten sollten.Nach dem dargestellten Zusammenhang zwischen den
Regelungen des Absatz eins und des Absatz 3, des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG ist kein Grund zu sehen, warum
diese Grundsatze nicht auch fir den hier zu beurteilenden Eintritts- und Anhebungstatbestand des Paragraph 12 a,
Absatz 3, MRG gelten sollten.

Im gegenstandlichen Fall ist noch klarungsbedurftig, ob die Antragstellerin bzw die mit ihr verschmolzene
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ursprungliche Mietergesellschaft, die (G*****) Warenhandels GesmbH, bei Eintritt des Machtwechsels im
verfahrensgegenstandlichen Mietobjekt tUberhaupt noch ein Unternehmen betrieben hat. Vieles spricht dafur, dass
durch die schon im Jahr 1979 erfolgte Verpachtung des von den Rechtsvorgangern der Antragstellerin im Mietobjekt
betriebenen Supermarkts an die BILLA-AG, die dort sehr bald eine eigene Filiale ihrer Geschaftskette einrichtete, ein
gespaltenes Mietverhdltnis entstanden ist (vgl Wirth in Rummel2, Rz 16 zu 8 1098 ABGB, wonach auch durch eine
Verpachtung des im Mietobjekt betriebenen Unternehmens ein gespaltenes Mietverhaltnis entstehen kann), falls nicht
Uberhaupt eine bloRBe Vermietung des Geschaftslokals (wenn auch als "Verpachtung" bezeichnet) vorlag. Spatestens
seit 15. 12. 1988 (AS 419 - die davon abweichende Feststellung des Jahres 1988 beruht offenbar auf einem Irrtum)
betreibt die BILLA-AG im Mietobjekt sogar eine BIPA-Filiale, also ein Unternehmen, das mit dem "Supermarkt" der
urspriinglichen Mieter-Gesellschaft kaum mehr etwas gemein hat.Im gegenstandlichen Fall ist noch klarungsbedurftig,
ob die Antragstellerin bzw die mit ihr verschmolzene urspringliche Mietergesellschaft, die (G*****) Warenhandels
GesmbH, bei Eintritt des Machtwechsels im verfahrensgegenstandlichen Mietobjekt Gberhaupt noch ein Unternehmen
betrieben hat. Vieles spricht dafur, dass durch die schon im Jahr 1979 erfolgte Verpachtung des von den
Rechtsvorgangern der Antragstellerin im Mietobjekt betriebenen Supermarkts an die BILLA-AG, die dort sehr bald eine
eigene Filiale ihrer Geschaftskette einrichtete, ein gespaltenes Mietverhdltnis entstanden ist vergleiche Wirth in
Rummel2, Rz 16 zu Paragraph 1098, ABGB, wonach auch durch eine Verpachtung des im Mietobjekt betriebenen
Unternehmens ein gespaltenes Mietverhaltnis entstehen kann), falls nicht Uberhaupt eine bloRBe Vermietung des
Geschéftslokals (wenn auch als "Verpachtung" bezeichnet) vorlag. Spatestens seit 15. 12. 1988 (AS 419 - die davon
abweichende Feststellung des Jahres 1988 beruht offenbar auf einem Irrtum) betreibt die BILLA-AG im Mietobjekt
sogar eine BIPA-Filiale, also ein Unternehmen, das mit dem "Supermarkt" der urspriinglichen Mieter-Gesellschaft kaum
mehr etwas gemein hat.

Fur die den Mietzinserhdhungsanspruch der Antragsgegner rechtfertigende Annahme, die Antragstellerin betreibe im
verfahrensgegenstandlichen Mietobjekt ein Unternehmen, fehlen somit verlassliche Anhaltspunkte im festgestellten
Sachverhalt. Die Frage, die von der Antragstellerin im Rechtsmittelverfahren auf Basis der wiedergegebenen
Feststellungen aufgeworfen hat, wurde mit den Antragsgegnern allerdings auch nicht erortert. Das zwingt zur
beschlossenen Aufhebung der vorinstanzlichen Entscheidung, um die Entscheidungsgrundlagen zu ergéanzen.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf 8 37 Abs 3 Z 19 zweiter Satz MRG iVm§ 52 Abs 1 ZPO.Die Kostenentscheidung
stUtzt sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, zweiter Satz MRG in Verbindung mit Paragraph 52, Absatz eins, ZPO.
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