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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der auBerstreitigen Rechtssache des Antragstellers Mag.
Stephan E***** vertreten durch Dr. Otto Ackerl, Dr. Adalbert Laimer, Mag. Martin Nemec, Rechtsanwalte in Wien,
wider die Antragsgegner 1. [***** 2 Verein***** ebendort, 3. R¥**** GmbH, ebendort, alle vertreten durch Dr. Ruth
Mirecki, Rechtsanwaltin in Wien, wegen§ 37 Abs 1 Z 1 MRG iVm§ 2 Abs 3 MRG, infolge Revisionsrekurses der
Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 3.
November 1998, GZ 39 R 631/98b-50, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 15. Juni
1998, GZ 45 Msch 152/94b-46, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten
des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.
FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in
der aulRerstreitigen Rechtssache des Antragstellers Mag. Stephan E***** vertreten durch Dr. Otto Ackerl, Dr. Adalbert
Laimer, Mag. Martin Nemec, Rechtsanwalte in Wien, wider die Antragsgegner 1. I***** 2 Verein***** ebendort, 3.
R***** GmbH, ebendort, alle vertreten durch Dr. Ruth Mirecki, Rechtsanwaltin in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz
eins, Ziffer eins, MRG in Verbindung mit Paragraph 2, Absatz 3, MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner
gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 3. November 1998, GZ
39 R 631/98b-50, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 15. Juni 1998, GZ 45 Msch
152/94b-46, bestatigt wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revisionsrekurs der Antragsgegner wird zurlickgewiesen.
Text

Begrindung:

Das Rekursgericht hat die Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit des Revisionsrekurses deshalb fur gegeben erachtet,
weil keine gesicherte hdchstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage des Vorliegens eines Umgehungsgeschaftes bei
Sanierungshauptmiete bestehe, wenn Hauptmieter eine juristische Person sei, deren Gesellschafter ausschlieBlich der
Hauseigentimer und eine diesem zu 100 % gehdrige Gesellschaft sind.

Diese Frage ist aber durch gesicherte Rechtsprechung zu den Voraussetzungen der Zulassigkeit einer
Sanierungshauptmiete und der Zwischenschaltung als Hauptmieter einer vom Hauseigentimer beherrschten
"Vermietungsgesellschaft mbH" im Sinn der von den Vorinstanzen vertretenen Rechtsauffassung mittlerweile bereits
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ausreichend geklart.

Die Zurlckweisung eines ordentlichen Rechtsmittels wegen Fehlens einer erheblichen Rechtsfrage kann sich auf die
Ausfihrung der Zurtickweisungsgrinde beschranken (8 510 Abs 3 letzter Satz, 8 528a ZPO, § 37 Abs 3 Z 16 MRG.Die
Zuruckweisung eines ordentlichen Rechtsmittels wegen Fehlens einer erheblichen Rechtsfrage kann sich auf die
Ausfuhrung der Zurtckweisungsgrinde beschranken (Paragraph 510, Absatz 3, letzter Satz, Paragraph 528 a, ZPO,
Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG).

Rechtliche Beurteilung

Die von § 2 Abs 3 MRG erfasste Umgehungsabsicht ist in der Regel darauf gerichtet, durch die Untervermietung einen
den sonst zuldssigen Mietzins Ubersteigenden Mietzins zu erzielen und/oder den Kundigungsschutz dadurch
auszuschalten, dass das Untermietverhaltnis faktisch mit dem Hauptmietverhdltnis endet oder aber weitergehende
Befristungsmaoglichkeiten als bei einem Hauptmietvertrag zuldssig sind. Sie kann auch nur den Kundigungsschutz oder
nur die Zinsbildung betreffen (vgl die bei Wuirth/Zingher Miet- und WohnR20 Rz 17 zu§ 2 MRG zitierte
Rechtsprechung).Die von Paragraph 2, Absatz 3, MRG erfasste Umgehungsabsicht ist in der Regel darauf gerichtet,
durch die Untervermietung einen den sonst zuldssigen Mietzins Ubersteigenden Mietzins zu erzielen und/oder den
Kdndigungsschutz dadurch auszuschalten, dass das Untermietverhaltnis faktisch mit dem Hauptmietverhaltnis endet
oder aber weitergehende Befristungsmaoglichkeiten als bei einem Hauptmietvertrag zuldssig sind. Sie kann auch nur
den Kundigungsschutz oder nur die Zinsbildung betreffen vergleiche die bei Wirth/Zingher Miet- und WohnR20 Rz 17
zu Paragraph 2, MRG zitierte Rechtsprechung).

Einen Sonderfall stellt die von der Rechtsprechung als zulassig angesehene echte "Sanierungshauptmiete" dar, bei der
der Hauptmieter eine Wohnung im Standard anzuheben hat, dafur aber seine Investitionen durch die gestattete
Untervermietung amortisieren darf. Flr die Beurteilung einer dabei vorliegenden Umgehungsabsicht sind vor allem
wirtschaftliche Gesichtspunkte maligebend: Je deutlicher der Rickfluss an den Hauseigentimer ist und je starker
dieser eine als Hauptmieter auftretende Gesellschaft beherrscht, um so eher ist ein Umgehungsgeschaft anzunehmen.
Trotz Vermietung zum Zweck der Sanierung, die der Hauseigentimer nicht selbst finanzieren kann - oder wie hier -
nicht durchfiihren will, weil er eine Religionsgesellschaft ist, ist ein unzuldssiges Umgehungsgeschaft dann
anzunehmen, wenn ein deutlicher Ruckfluss des eingehobenen Untermietzinses an den Hauseigentimer dergestalt
erfolgt, dass der Hauseigentimer mehr als den fiir das konkrete Objekt zuldssigen Hauptmietzins lukriert oder als
Hauptmieter eine vom Hauseigentiimer beherrschte Vermietungsgesellschaft eingeschaltet wurde, weil sich daraus
wiederum eine die Umgehungsabsicht indizierende verdachtige Situation ergibt (vgl MietSlg 47.147;, WoBI| 1999/153,
346; 5 Ob 34/99g; RS0069851). Es genligt bereits, wenn der Hauseigentimer aus der Differenz zwischen zuldssigem
Hauptmietzins und Untermietzins Profit zieht, indem er sich vom formellen Hauptmieter mehr als den zulassigen
Hauptmietzins bezahlen 13[3t. Dieser "Ruckfluss" des Untermietzinses Uber den formellen Hauptmieter an den
Hauseigentimer indiziert bereits die einer zuldssigen Sanierungshauptmiete schadliche Umgehungsabsicht.Einen
Sonderfall stellt die von der Rechtsprechung als zuldssig angesehene echte "Sanierungshauptmiete" dar, bei der der
Hauptmieter eine Wohnung im Standard anzuheben hat, dafir aber seine Investitionen durch die gestattete
Untervermietung amortisieren darf. Fir die Beurteilung einer dabei vorliegenden Umgehungsabsicht sind vor allem
wirtschaftliche Gesichtspunkte maRgebend: Je deutlicher der Riuckfluss an den Hauseigentimer ist und je starker
dieser eine als Hauptmieter auftretende Gesellschaft beherrscht, um so eher ist ein Umgehungsgeschaft anzunehmen.
Trotz Vermietung zum Zweck der Sanierung, die der Hauseigentimer nicht selbst finanzieren kann - oder wie hier -
nicht durchfiihren will, weil er eine Religionsgesellschaft ist, ist ein unzuldssiges Umgehungsgeschaft dann
anzunehmen, wenn ein deutlicher Riuckfluss des eingehobenen Untermietzinses an den Hauseigentimer dergestalt
erfolgt, dass der Hauseigentimer mehr als den fir das konkrete Objekt zuldssigen Hauptmietzins lukriert oder als
Hauptmieter eine vom Hauseigentiimer beherrschte Vermietungsgesellschaft eingeschaltet wurde, weil sich daraus
wiederum eine die Umgehungsabsicht indizierende verdachtige Situation ergibt vergleiche MietSlg 47.147; WoBI
1999/153, 346; 5 Ob 34/99g; RS0069851). Es genligt bereits, wenn der Hauseigentimer aus der Differenz zwischen
zulassigem Hauptmietzins und Untermietzins Profit zieht, indem er sich vom formellen Hauptmieter mehr als den
zuldssigen Hauptmietzins bezahlen 13i3t. Dieser "Ruckfluss" des Untermietzinses Uber den formellen Hauptmieter an
den Hauseigentimer indiziert bereits die einer zuldssigen Sanierungshauptmiete schadliche Umgehungsabsicht.

Auch hier liegt der Fall nicht anders, wo der Riuckfluss des den zulassigen Hauptmietzins wesentlich Ubersteigenden
Untermietzinses Uber den Weg der Zweitantragsgegnerin an die Drittantragsgegnerin erfolgt, die zu 100 % im
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wirtschaftlichen Eigentum der Erstantragsgegnerin steht. Auf diese Weise flieBt der Erstantragsgegnerin als 99 %iger
Gesellschafterin der Drittantragsgegnerin  und weiterer Alleingesellschafterin des letzten Prozents der
Gesellschaftsanteile als Hauptmietzins der unzuldssig hohe Untermietzins zu. Im wirtschaftlichen Ergebnis bedeutet
dies, dass die die Drittantragsgegnerin allein kontrollierende und wirtschaftlich zu 100 % eignende Erstantragsgegnerin
die Sanierung von Wohnungen finanziert und diese Finanzierung durch den Rickfluss des "Untermietzinses" wieder
lukriert. An diesem verponten wirtschaftlichen Modell andert der Umstand nichts, dass die Drittantragsgegnerin
Fruchtgenussberechtigte ist (vgl 4 Ob 2069/96k), weil auch bei Subuntermiete im vorgeschalteten Bestandverhaltnis
die gleichen Beurteilungsgrundsatze wie im Hauptmietverhaltnis zu gelten haben (EWR 8 2, 18 f).Auch hier liegt der Fall
nicht anders, wo der Ruckfluss des den zulassigen Hauptmietzins wesentlich Ubersteigenden Untermietzinses Uber
den Weg der Zweitantragsgegnerin an die Drittantragsgegnerin erfolgt, die zu 100 % im wirtschaftlichen Eigentum der
Erstantragsgegnerin steht. Auf diese Weise flieBt der Erstantragsgegnerin als 99 %iger Gesellschafterin der
Drittantragsgegnerin und weiterer Alleingesellschafterin des letzten Prozents der Gesellschaftsanteile als
Hauptmietzins der unzuldssig hohe Untermietzins zu. Im wirtschaftlichen Ergebnis bedeutet dies, dass die die
Drittantragsgegnerin allein kontrollierende und wirtschaftlich zu 100 % eignende Erstantragsgegnerin die Sanierung
von Wohnungen finanziert und diese Finanzierung durch den Ruckfluss des "Untermietzinses" wieder lukriert. An
diesem verponten wirtschaftlichen Modell &ndert der Umstand nichts, dass die Drittantragsgegnerin
Fruchtgenussberechtigte ist vergleiche4 Ob 2069/96k), weil auch bei Subuntermiete im vorgeschalteten
Bestandverhadltnis die gleichen Beurteilungsgrundsatze wie im Hauptmietverhaltnis zu gelten haben (EWR Paragraph
2,181).

Diese Konstruktion, die durch eine vollstandige Verflechtung zwischen dem Hauseigentimer und der
Hauptmietvertrage abschlieBenden Fruchtgenussberechtigten gekennzeichnet ist, ist nur infolge Zwischenschaltung
einer weiteren Vertragspartei, namlich der Zweitantragsgegnerin, die zusatzlichen Gewinn aus der "Untervermietung"
lukriert, nicht anders zu beurteilen als die von der Rechtsprechung erfassten Umgehungsfdlle, in denen der
Hauptmieter eine vom Hauseigentimer beherrschte Vermietungs GesmbH war (WoBI 1999/153, 346; 5 Ob 34/99g ua).

Es bestehen somit keine von den Antragsgegnern entkrafteten Zweifel an der von§ 2 Abs 3 MRG erfassten
Umgehungsabsicht, die die Anerkennung des Antragstellers als Hauptmieter zur Folge hatte. In Hinblick auf die in der
zitierten Rechtsprechung bereits geldsten Rechtsfragen liegen die Voraussetzungen des § 528 Abs 1 ZPO nicht vor,
weshalb der Revisionsrekurs ungeachtet des den Obersten Gerichtshof nicht bindenden Zulassigkeitsausspruchs des
Rekursgerichtes als unzulassig zurlickzuweisen war.Es bestehen somit keine von den Antragsgegnern entkrafteten
Zweifel an der von Paragraph 2, Absatz 3, MRG erfassten Umgehungsabsicht, die die Anerkennung des Antragstellers
als Hauptmieter zur Folge hatte. In Hinblick auf die in der zitierten Rechtsprechung bereits geldsten Rechtsfragen
liegen die Voraussetzungen des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO nicht vor, weshalb der Revisionsrekurs ungeachtet
des den Obersten Gerichtshof nicht bindenden Zulassigkeitsausspruchs des Rekursgerichtes als unzuldssig

zurlckzuweisen war.
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