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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 aulerstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers
E*****gasellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Wilhelm Schlein, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegner 1.
M*****gasellschaft mbH & Co *****KQG, ****% ) |M***** GmbH, ***** peide vertreten durch Dr. Heimo Hofstatter
und Dr. Alexander Isola, Rechtsanwalte in Graz, wegen § 37 Abs 1 Z 1 und 8 MRG, infolge der Revisionsrekurse der
Antragsgegner gegen den Teilsachbeschluss und Beschluss des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 15. September 1998, GZ 41 R 246/98z-30, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere
Stadt Wien vom 2. Marz 1998, GZ 48 Msch 44/97x-26, teilweise abgeandert und teilweise aufgehoben 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 aullerstreitigen Mietrechtssache des
Antragstellers E*****gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Wilhelm Schlein, Rechtsanwalt in Wien, wider die
Antragsgegner 1. M*****gesel||schaft mbH & Co *****KG, ***%* 2 M#***** GmbH, ***** heide vertreten durch Dr.
Heimo Hofstatter und Dr. Alexander Isola, Rechtsanwalte in Graz, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins und 8
MRG, infolge der Revisionsrekurse der Antragsgegner gegen den Teilsachbeschluss und Beschluss des Landesgerichtes
far Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 15. September 1998, GZ 41 R 246/98z-30, womit der Sachbeschluss
des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 2. Marz 1998, GZ 48 Msch 44/97x-26, teilweise abgeandert und teilweise
aufgehoben wurde, folgenden

Beschluss
gefasst:
Spruch

1. Der aulRerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner wird gemaf § 37 Abs 3 Z 16 bis Z 18b MRG iVm § 526 Abs 2
Satz 1 ZPO mangels der Voraussetzungen des 8 528 Abs 1 ZPO zurtickgewiesen (8 528a ZPO iVm 8 510 Abs 3 ZPO).1.
Der auRerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner wird gemaR Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16 bis Ziffer 18 b,
MRG in Verbindung mit Paragraph 526, Absatz 2, Satz 1 ZPO mangels der Voraussetzungen des Paragraph 528, Absatz
eins, ZPO zurlickgewiesen (Paragraph 528 a, ZPO in Verbindung mit Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

2. Dem Rekurs der Antragsgegner wird nicht Folge gegeben.
Text
Begrindung:

Dr. Franz M***** erwarb im Jahr 1985 das sanierungsbedurftige Haus ***** jn *****_Er entschloss sich in der Folge,
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das Haus durch Grindung einer Verlustbeteiligungsgesellschaft (in Form einer KG) zu sanieren. Sein Plan, dass die
Erstantragsgegnerin als Eigentimerin der Liegenschaft Objekte unmittelbar vermieten sollte, wurde von den
Immobilienanlegern, die von der Kommanditistin der Erstantragsgegnerin vertreten wurden, mit dem Hinweis auf das
Renovierungs- und Leerstehungsrisiko abgelehnt. Im November 1985 wurde die Zweitantragsgegnerin gegrindet. Ab
Janner 1986 vermietete Dr. M***** dje Bestandobjekte der Ausstattungskategorie D mit der damaligen Bezeichnung 2,
4, 8, 10 und 12 an die Zweitantragsgegnerin, wobei ihr ein ganzliches Untervermietungsrecht zu jedem beliebigen
Entgelt eingerdaumt wurde.

Die Erstantragsgegnerin kaufte mit Kaufvertrag vom 13. 10. 1986 diese Liegenschaft von Dr. M*****_Sje vermietete in
der Folge die restlichen Mietobjekte (mit Ausnahme der Wohnung top 3) und sowie den Dachboden und Keller an die
Zweitantragsgegnerin. Mit Ausnahme der Wohnung 9 (Ausstattungskategorie B) entsprachen die Ubrigen
Bestandobjekte der Ausstattungskategorie D. Der Zweitantragsgegnerin wurde auch jeweils das ganzliche
Untervermietrecht zu jedem beliebigen Entgelt eingerdaumt.

Die Erst- und Zweitantragsgegnerin hatten vereinbart, dass die Erstantragsgegnerin auf ihre Kosten allgemeine Teile
des Hauses sanieren sollte. Die hieflr veranschlagten Kosten von S 13,000.000 reichten jedoch nicht aus. Die
Erstantragsgegnerin, welche sich weigerte, weitere Geldmittel zur Verfigung zu stellen, Ubertrug dann der
Zweitantragsgegnerin auch die (restliche) Sanierung von allgemeinen Teilen des Hauses, obwohl mit der
Zweitantragsgegnerin vereinbart worden war, dass sie nur die von ihr gemieteten Bestandobjekte unter Anhebung der
Ausstattungskategorie zu sanieren habe. Zwischen der Erst- und Zweitantragsgegnerin war vereinbart worden, dass
die Zweitantragsgegnerin nach Abschluss der Sanierung einen Hauptmietzins von S 60 pro m2 (exklusive
Betriebskosten und USt) an die Erstantragsgegnerin zu bezahlen habe. Da die Sanierung aber nicht wie urspringlich
angenommen zwei Jahre, sondern langer dauerte, vereinbarten Erst- und Zweitantragsgegnerin, dass letztere schon
vor Abschluss der Sanierungsarbeiten und vor Untervermietung fir die gemieteten Raumlichkeiten S 60 pro m2 zu
bezahlen habe. Die Zweitantragsgegnerin sanierte die gemieteten Bestandobjekte unter Anhebung des Standards auf
die Ausstattungskategorie A. Danach schloss sie Untermietvertrage auf unbestimmte Zeit ab. An die
Rechtsvorgangerin der Antragstellerin wurde mit Vertrag vom 10. 9. 1991 das Bestandobjekt 1, mit Vertrag vom 28. 4.
1992 die Wohnung Nr 4 und ab 1. 1. 1994 der Keller Nr 2 untervermietet. In diese Untermietvertrage trat die
Antragstellerin im Janner 1993 (Bestandobjekt 1 und 4) und im Marz 1994 (Bestandobjekt 2) durch vereinbarte
Vertragsiibernahme ein. Mit Untermietvertrag vom 26. 6. 1996 vereinbarte die Zweitantragsgegnerin mit der
Antragstellerin eine Erh6hung des Untermietzinses fir Nr 2 auf S 17.000 zuzlglich Betriebskosten und USt.

An der Erstantragsgegnerin ist als Komplementarin die M*****yerwaltungs GmbH beteiligt (alleiniger Gesellschafter
war Dr. M*****: sejt seinem Tod im Jahr 1994 ist es die Verlassenschaft nach ihm). Kommanditistin der
Erstantragsgegnerin ist die A***** GmbH. Die Erstantragsgegnerin fungierte als Treuhdnderin fir einzelne
Immobilienanleger in Form einer Treuhandkommanditgesellschaft. An der Zweitantragsgegnerin war zu 50 % Dr.
M***** hateiligt. Seit seinem Tod ist es die Verlassenschaft nach ihm. Weitere Gesellschafter mit je einem Anteil von
25 % sind Univ. Prof. Mag. Dr. R¥**#%* Bx*#*% nd Dr, H****% Z*%k*%

Die M*****.Bau GmbH, eine 100 %ige Tochter der Zweitantragsgegnerin war mit den Sanierungsarbeiten betraut, die
Mitte 1994 beendet wurden. 1995 wurde sie mit der Zweitantragsgegnerin als aufnehmender Gesellschaft
verschmolzen.

Am 26. 2. 1997 beantragte die Antragstellerin, sie als Hauptmieterin der Bestandobjekte Nr 1, 2 und 4 des Hauses
*RxER jn F**F* gnzuerkennen, die Angemessenheit der ihr vorgeschriebenen Hauptmietzinse zu Uberprifen, in
eventu, Herabsetzung der ihr seit Mietvertragsabschluss vorgeschriebenen Untermietzinse auf den angemessenen
Untermietzins.

Das Erstgericht wies das gesamte Begehren der Antragstellerin mit der Begriindung ab, es liege ein Fall zul3ssiger
Sanierungshauptmiete vor. Eine besondere mietrechtliche Umgehungsabsicht habe nicht festgestellt werden kénnen.
Die von den Antragsgegnern vorgenommene Konstruktion habe im wesentlichen steuerlichen Grinden, ndmlich der
Verlustzuweisung an die  Personengesellschafter der  Erstantragsgegnerin  gedient. Angesichts des
Sanierungsaufwandes allein fir die allgemeinen Teile des Hauses in H&he von S 13,000.000, den die
Erstantragsgegnerin getragen habe, erscheine ein Ruckfluss durch die vereinbarten Hauptmietzinse aus
wirtschaftlicher Sicht verstandlich und notwendig, um eine Abdeckung der Kreditkosten des Liegenschaftseigentiimers



auch nur anndhernd erreichen zu kdnnen. In der Erstantragsgegnerin komme der allerdings zweifellos mit der
Zweitantragsgegnerin in Zusammenhang stehenden Komplementarin zumindest bis dato kein erheblicher Einfluss zu.
Eine Umgehungsabsicht im Sinn des§ 2 Abs 3 MRG wurde daher vom Erstgericht verneint. Eine Herabsetzung der
Untermietzinse sei, weil die Vertrdge vor Inkrafttreten des 3. WAG geschlossen worden seien, nach stindiger
Rechtsprechung nur fur die Zukunft moglich. Ein ErmaRigungsbegehren im Sinn des§ 26 MRG aF habe die
Antragstellerin nicht erhoben. Selbst wenn man dies bejahe, sei das ErmaRigungsbegehren jedoch nach § 26 Abs 3
MRG prakludiert, weil auf den Zugang des diesbeziglichen Begehrens an die Zweitantragsgegnerin abzustellen seiDas
Erstgericht wies das gesamte Begehren der Antragstellerin mit der Begrindung ab, es liege ein Fall zulassiger
Sanierungshauptmiete vor. Eine besondere mietrechtliche Umgehungsabsicht habe nicht festgestellt werden kénnen.
Die von den Antragsgegnern vorgenommene Konstruktion habe im wesentlichen steuerlichen Grinden, namlich der
Verlustzuweisung an die  Personengesellschafter der  Erstantragsgegnerin  gedient. Angesichts des
Sanierungsaufwandes allein fir die allgemeinen Teile des Hauses in Héhe von S 13,000.000, den die
Erstantragsgegnerin getragen habe, erscheine ein Ruckfluss durch die vereinbarten Hauptmietzinse aus
wirtschaftlicher Sicht verstandlich und notwendig, um eine Abdeckung der Kreditkosten des Liegenschaftseigentiimers
auch nur annahernd erreichen zu kdnnen. In der Erstantragsgegnerin komme der allerdings zweifellos mit der
Zweitantragsgegnerin in Zusammenhang stehenden Komplementarin zumindest bis dato kein erheblicher Einfluss zu.
Eine Umgehungsabsicht im Sinn des Paragraph 2, Absatz 3, MRG wurde daher vom Erstgericht verneint. Eine
Herabsetzung der Untermietzinse sei, weil die Vertrdge vor Inkrafttreten des 3. WAG geschlossen worden seien, nach
standiger Rechtsprechung nur fur die Zukunft méglich. Ein ErmaRigungsbegehren im Sinn des Paragraph 26, MRG aF
habe die Antragstellerin nicht erhoben. Selbst wenn man dies bejahe, sei das ErmaRigungsbegehren jedoch nach
Paragraph 26, Absatz 3, MRG prakludiert, weil auf den Zugang des diesbezlglichen Begehrens an die
Zweitantragsgegnerin abzustellen sei.

Einem dagegen von der Antragstellerin erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz Folge. Mit Teilsachbeschluss
erkannte es, dass die Antragstellerin Hauptmieterin der Bestandobjekte Nr 1, 2 und 4 im Haus ***%%* jn **%** gaj,

Im weiteren hob es den erstinstanzlichen Beschluss auf und trug dem Erstgericht die neuerliche Entscheidung nach
Verfahrenserganzung Uber die Hauptmietzinstberprifungsantrage der Antragstellerin auf. Implicite bestatigte es die
Abweisung des Begehrens auf ErmaRigung der Untermietzinse.

Ausgehend von den oben wiedergegebenen Feststellungen verneinte das Rekursgericht das Vorliegen einer zuldssigen
Sanierungshauptmiete. Die differenzierte Rechtsprechung zur Umgehungsabsicht in Fallkonstellationen, die als
"Sanierungshauptmiete" bezeichnet wirden, habe verschiedene Gesichtspunkte herausgearbeitet, die fir eine
Umgehungsabsicht im Sinn des§ 2 Abs 3 MRG sprachen. Zundchst sei dies der Umstand, dass samtliche freien
Bestandobjekte eines Hauses an die Zweitantragsgegnerin zum Zweck der Untervermietung in Bestand gegeben
worden seien. Weiters habe die Zweitantragsgegnerin flr die ihr vermieteten Objekte mehr als den Kategoriemietzins,
namlich S 60 pro my zu entrichten gehabt. Auch bestehe zwischen der Erst- und Zweitantragsgegnerin ein
Naheverhdltnis. Dr. M#***** sej alleiniger Gesellschafter der einzigen Komplementargesellschaft der
Erstantragsgegnerin gewesen und zu 50 % Gesellschafter der Zweitantragsgegnerin. Die Erstantragsgegnerin habe
auch zumindest indirekt maRRgeblichen Einfluss auf die Zweitantragsgegnerin. Dies werde vor allem daraus deutlich,
dass die Erstantragsgegnerin in der Lage gewesen sei, der Zweitantragsgegnerin nach Erschopfung der veranschlagten
Mittel die restliche Sanierung allgemeiner Teile des Hauses aufzutragen sowie in Abanderung einer friheren
Vereinbarung, den Betrag von S 60 pro my nicht erst nach Beendigung der Sanierung und Untervermietung, sondern
bereits friher zu bezahlen.Ausgehend von den oben wiedergegebenen Feststellungen verneinte das Rekursgericht das
Vorliegen einer zuldssigen Sanierungshauptmiete. Die differenzierte Rechtsprechung zur Umgehungsabsicht in
Fallkonstellationen, die als "Sanierungshauptmiete" bezeichnet wirden, habe verschiedene Gesichtspunkte
herausgearbeitet, die fir eine Umgehungsabsicht im Sinn des Paragraph 2, Absatz 3, MRG sprachen. Zunachst sei dies
der Umstand, dass samtliche freien Bestandobjekte eines Hauses an die Zweitantragsgegnerin zum Zweck der
Untervermietung in Bestand gegeben worden seien. Weiters habe die Zweitantragsgegnerin fir die ihr vermieteten
Objekte mehr als den Kategoriemietzins, namlich S 60 pro my zu entrichten gehabt. Auch bestehe zwischen der Erst-
und Zweitantragsgegnerin ein Naheverhdltnis. Dr. M***** sej alleiniger Gesellschafter der einzigen
Komplementargesellschaft der Erstantragsgegnerin gewesen und zu 50 % Gesellschafter der Zweitantragsgegnerin.
Die Erstantragsgegnerin habe auch zumindest indirekt mafigeblichen Einfluss auf die Zweitantragsgegnerin. Dies
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werde vor allem daraus deutlich, dass die Erstantragsgegnerin in der Lage gewesen sei, der Zweitantragsgegnerin nach
Erschépfung der veranschlagten Mittel die restliche Sanierung allgemeiner Teile des Hauses aufzutragen sowie in
Abadnderung einer friheren Vereinbarung, den Betrag von S 60 pro my nicht erst nach Beendigung der Sanierung und
Untervermietung, sondern bereits friher zu bezahlen.

Die Antragstellerin sei jedenfalls durch diese Konstruktion in die wesentlich schlechtere Position einer Untermieterin
verwiesen worden. Das steuerrechtliche Argument lie3 das Rekursgericht nicht gelten. Die Gewinnung steuerlicher
Vorteile aus Verlustzuweisung hatte auch ohne Zwischenschaltung der Zweitantragsgegnerin als Hauptmieterin erzielt
werden kénnen. Vor allem mache auch das Motiv der Zwischenschaltung der Zweitantragsgegnerin, dass namlich die
Immobilienanleger eine direkte Vermietung der Bestandobjekte unter Hinweis auf das Renovierungs- und
Leerstehungsrisiko abgelehnt hatten, die Umgehungsabsicht deutlich. Dieses Risiko sollte auf die
Zweitantragsgegnerin Ubertragen werden, wobei die Zweitantragsgegnerin einen hdheren als den zulassigen
Kategoriemietzins zu bezahlen hatte. Bei diesem Sachverhalt sei der Vorwurf eines dolus eventualis jedenfalls
gerechtfertigt. Den Antragsgegnern sei es nicht gelungen, die indizierte Umgehungsabsicht zu widerlegen.

Ausgehend davon, dass der Antragstellerin Hauptmietrechte nach§ 2 Abs 3 MRG an den von ihr gemieteten
Bestandobjekten zukdmen, sei die Zulassigkeit des vereinbarten Hauptmietzinses zu Gberprifen, wobei auf das Datum
der "Untermietvertrags"abschliisse abzustellen sei. Mit dem 3. WAG sei in § 16 Abs 1 Z 1 MRG eine Riigepflicht des
Geschaftsraummieters hinsichtlich der Uberschreitung des angemessenen Mietzinses normiert worden. Fiir den nach
Inkrafttreten des 3. WAG am 26. 6. 1996 abgeschlossenen "Untermietvertrag" komme diese Bestimmung dennoch
nicht zur Anwendung: Die Rigeobliegenheit treffe namlich den Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit. Werde er
aber die Rechtsstellung als Hauptmieter erst auf Grund einer auf den Zeitpunkt der Anmietung zurlckwirkenden
Entscheidung nach &8 2 Abs 3 MRG festgestellt, dann schade das Unterbleiben einer Rige in der Regel nicht. Ein
Vermieter, dem das Verhalten des zur Umgehung zwischengeschalteten Untervermieters zuzurechnen sei, habe die
Rlge des "Untermieters" vereitelt, weil er durch die Vorgabe, nur ein Untermietverhaltnis zu begriinden, eine Rlge
unter diesen Umstanden als zwecklos erscheinen habe lassen. Der Antragstellerin sei daher auch eine Uberprifung
der Angemessenheit des am 26. 6. 1996 vereinbarten Mietzinses mdglich.Ausgehend davon, dass der Antragstellerin
Hauptmietrechte nach Paragraph 2, Absatz 3, MRG an den von ihr gemieteten Bestandobjekten zukdamen, sei die
Zuldssigkeit des  vereinbarten  Hauptmietzinses zu  Uberprifen, wobei auf das Datum  der
"Untermietvertrags"abschliisse abzustellen sei. Mit dem 3. WAG sei in Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, MRG eine
Rigepflicht des Geschaftsraummieters hinsichtlich der Uberschreitung des angemessenen Mietzinses normiert
worden. Fir den nach Inkrafttreten des 3. WAG am 26. 6. 1996 abgeschlossenen "Untermietvertrag" komme diese
Bestimmung dennoch nicht zur Anwendung: Die Rugeobliegenheit treffe namlich den Hauptmieter einer
Geschaftsraumlichkeit. Werde er aber die Rechtsstellung als Hauptmieter erst auf Grund einer auf den Zeitpunkt der
Anmietung zurlckwirkenden Entscheidung nach Paragraph 2, Absatz 3, MRG festgestellt, dann schade das
Unterbleiben einer Rige in der Regel nicht. Ein Vermieter, dem das Verhalten des zur Umgehung zwischengeschalteten
Untervermieters zuzurechnen sei, habe die Rige des "Untermieters" vereitelt, weil er durch die Vorgabe, nur ein
Untermietverhaltnis zu begriinden, eine Rige unter diesen Umstanden als zwecklos erscheinen habe lassen. Der
Antragstellerin sei daher auch eine Uberpriifung der Angemessenheit des am 26. 6. 1996 vereinbarten Mietzinses
moglich.

Das Rekursgericht sprach aus, dass hinsichtlich des Teilsachbeschlusses der ordentliche Revisionsrekurs nicht zulassig
sei und erdffnete hinsichtlich des Aufhebungsbeschlusses den Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof, weil zur
Rugeobliegenheit des nominellen Untermieters noch keine hdchstgerichtliche Rechtsprechung vorliege.

Gegen den Teilsachbeschluss des Rekursgerichtes richtet sich der aul3erordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner
mit dem Antrag auf Abanderung der rekursgerichtlichen Entscheidung und Wiederherstellung des Sachbeschlusses der
ersten Instanz. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragstellerin beantragte, den auRerordentlichen Revisionsrekurs zurtickzuweisen.
Rechtliche Beurteilung
Der aullerordentliche Revisionsrekurs der Antragsgegner ist nicht zulassig.

In seiner Entscheidung vom 26. 1. 1999 GZ5 Ob 341/98b hat der Oberste Gerichtshof bei identem Sachverhalt und
sogar dasselbe Haus betreffend erkannt, dass diesfalls ein Fall einer Sanierungshauptmiete, worauf sich die
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Antragsgegner berufen hatten, nicht vorliege. Trotz Vermietung zum Zweck der Sanierung, die der Hauseigentumer
nicht selbst finanzieren kdnne, sei ein unzuldssiges Umgehungsgeschaft dann anzunehmen, wenn ein deutlicher
Ruckfluss des eingehobenen Untermietzinses an den Hauseigentimer dergestalt erfolge, dass der Hauseigentimer
mehr als den fir das konkrete Objekt zuldssigen Hauptmietzins lukriert oder als Hauptmieter eine vom
Hauseigentlimer beherrschte Vermietungsgesellschaft eingeschaltet werde, weil sich daraus wiederum eine die
Umgehungsabsicht indizierende verdachtige Situation ergabe (MietSlg 47.187; RIS-Justiz RS0069851). Dass sich in der
Judikatur auch noch andere Hinweise daflr fanden, die flr eine echte Sanierungshauptmiete sprachen, bedeute nicht,
dass alle diese Sachverhaltselemente vorliegen mussten, um in Sanierungsfallen wiederum zur tatbestandsmaRigen
Umgehungssabsicht des § 2 Abs 3 MRG zu gelangen. Es gentige bereits, wenn der Hauseigentlimer aus der Differenz
zwischen zulassigem Hauptmietzins und Untermietzins Profit ziehe, indem er sich vom formellen Hauptmieter mehr
als den zuldssigen Hauptmietzins zahlen lasse. In diesem Sinn eines wirtschaftlichen Zusammenhangs zwischen den
Mietzinszahlungen des formellen Hauptmieters und seinen Untermietzinseinnahmen sei der in den zitierten
Entscheidungen erwahnte "Ruckfluss" des Untermietzinses zu verstehen, weshalb die Tatsache, dass der formelle
Hauptmieter schon vor der Untervermietung den erhéhten Hauptmietzins zu bezahlen habe (den er aber durch die
Untervermietung hereinzubringen trachte) nicht gegen die Annahme spreche, es liege keine echte
Sanierungshauptmiete  vor. Damit profitiere  die  Erstantragsgegnerin  als  Hauseigentimerin  von
Untermietzinseinnahmen der Vermietungsgesellschaft. Dass die Erstantragsgegnerin mit dem Effekt einer
Wertsteigerung ihres eigenen Vermoégens betrachtliche Mittel in die Sanierung allgemeiner Teile des Hauses investiert
habe, sei ohne Einfluss auf die Héhe des zuldssigen Hauptmietzinses fur die vermieteten Objekte geblieben. Dazu
komme schlieBlich auch noch, dass die Erstantragsgegnerin an den Untermietzinseinnahmen der
Zweitantragsgegnerin dadurch profitiere, dass die beiden Gesellschaften - ohne dass dies bis ins Letzte geklart werden
musse - miteinander verschachtelt seien. Das wiederum lasse Ruckschlisse auf eine indirekte Beteiligung der
Erstantragsgegnerin an den nicht zuletzt aus den Untermietzinseinnahmen der Zweitantragsgegnerin resultierenden
Gewinnen zu. Im vorliegenden Fall seien daher die fur die Umgehungsabsicht der Antragsgegnerinnen sprechenden
Indizien keineswegs entkraftet worden.In seiner Entscheidung vom 26. 1. 1999 GZ5 Ob 341/98b hat der Oberste
Gerichtshof bei identem Sachverhalt und sogar dasselbe Haus betreffend erkannt, dass diesfalls ein Fall einer
Sanierungshauptmiete, worauf sich die Antragsgegner berufen hatten, nicht vorliege. Trotz Vermietung zum Zweck der
Sanierung, die der Hauseigentimer nicht selbst finanzieren kdnne, sei ein unzuldssiges Umgehungsgeschaft dann
anzunehmen, wenn ein deutlicher Riuckfluss des eingehobenen Untermietzinses an den Hauseigentimer dergestalt
erfolge, dass der Hauseigentiimer mehr als den fur das konkrete Objekt zuldssigen Hauptmietzins lukriert oder als
Hauptmieter eine vom Hauseigentimer beherrschte Vermietungsgesellschaft eingeschaltet werde, weil sich daraus
wiederum eine die Umgehungsabsicht indizierende verdachtige Situation ergabe (MietSlg 47.187; RIS-Justiz
RS0069851). Dass sich in der Judikatur auch noch andere Hinweise dafir fanden, die fir eine echte
Sanierungshauptmiete sprachen, bedeute nicht, dass alle diese Sachverhaltselemente vorliegen mussten, um in
Sanierungsfallen wiederum zur tatbestandsmaBigen Umgehungssabsicht des Paragraph 2, Absatz 3, MRG zu gelangen.
Es genlge bereits, wenn der Hauseigentimer aus der Differenz zwischen zuldssigem Hauptmietzins und Untermietzins
Profit ziehe, indem er sich vom formellen Hauptmieter mehr als den zuldssigen Hauptmietzins zahlen lasse. In diesem
Sinn eines wirtschaftlichen Zusammenhangs zwischen den Mietzinszahlungen des formellen Hauptmieters und seinen
Untermietzinseinnahmen sei der in den zitierten Entscheidungen erwdhnte "Rlckfluss" des Untermietzinses zu
verstehen, weshalb die Tatsache, dass der formelle Hauptmieter schon vor der Untervermietung den erhdhten
Hauptmietzins zu bezahlen habe (den er aber durch die Untervermietung hereinzubringen trachte) nicht gegen die
Annahme spreche, es liege keine echte Sanierungshauptmiete vor. Damit profitiere die Erstantragsgegnerin als
Hauseigentimerin von Untermietzinseinnahmen der Vermietungsgesellschaft. Dass die Erstantragsgegnerin mit dem
Effekt einer Wertsteigerung ihres eigenen Vermogens betrachtliche Mittel in die Sanierung allgemeiner Teile des
Hauses investiert habe, sei ohne Einfluss auf die Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses fur die vermieteten Objekte
geblieben. Dazu komme schlieBlich auch noch, dass die Erstantragsgegnerin an den Untermietzinseinnahmen der
Zweitantragsgegnerin dadurch profitiere, dass die beiden Gesellschaften - ohne dass dies bis ins Letzte geklart werden
musse - miteinander verschachtelt seien. Das wiederum lasse Ruckschlisse auf eine indirekte Beteiligung der
Erstantragsgegnerin an den nicht zuletzt aus den Untermietzinseinnahmen der Zweitantragsgegnerin resultierenden
Gewinnen zu. Im vorliegenden Fall seien daher die fur die Umgehungsabsicht der Antragsgegnerinnen sprechenden
Indizien keineswegs entkraftet worden.
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Bei gleicher Fallkonstellation trifft dies auch hier zu. Das Rekursgericht hielt sich bei seiner rechtlichen Beurteilung,
dass vorliegendenfalls eine Umgehungsabsicht im Sinn des 8 2 Abs 3 MRG indiziert und nicht widerlegt worden sei, an
die zuvor zitierte Rechtsprechung.Bei gleicher Fallkonstellation trifft dies auch hier zu. Das Rekursgericht hielt sich bei
seiner rechtlichen Beurteilung, dass vorliegendenfalls eine Umgehungsabsicht im Sinn des Paragraph 2, Absatz 3, MRG

indiziert und nicht widerlegt worden sei, an die zuvor zitierte Rechtsprechung.

Daruber hinaus zeigt der aulRerordentliche Revisionsrekurs keine neuen Aspekte auf, die eine neuerliche Befassung
durch den Obersten Gerichtshof notwendig machten. Der auBerordentliche Revisionsrekurs war daher

zurlckzuweisen.

Gegen den Aufhebungsbeschluss des Rekursgerichtes richtet sich der Rekurs der Antragsgegner mit dem Antrag auf
Abénderung der rekursgerichtlichen Entscheidung dahin, dass das Uberprifungsbegehren der Antragstellerin

hinsichtlich des am 26. 6. 1996 abgeschlossenen Vertrages tber top Nr 2 abgewiesen werde.

Die Antragstellerin beantragte, dem Rekurs nicht Folge zu geben. Zu beurteilen bleibt daher, ob die Antragstellerin,
deren Hauptmietrechte riickwirkend zum Vertragsabschluss vom 26. 6. 1996 festgestellt wurden, bei Abschluss dieses
Vertrages Uber das Objekt top Nr 2 (Vereinbarung einer Erhdéhung des Untermietzinses auf S 17.000 zuzuglich
Betriebskosten und USt) eine Rigepflicht nach dem letzten Halbsatz des § 16 Abs 1 Z 1 MRG idF des 3. WAG getroffen
hat. Die Rechtsmittelausfiihrungen werfen zundchst der vom Rekursgericht zur Begrundung seiner Ansicht
herangezogenen Meinung von Pfiel in immolex 1997, 271 Inkonsequenz vor. Wahrend in Fallen des8 2 Abs 1 MRG,
etwa bei Miete vom Mieter oder Pachter eines ganzen Hauses eine unverzigliche Rugepflicht anerkannt werde, werde
diese im Fall des 8 2 Abs 3 MRG verneint, obwohl hier die Wirkungen eines Hauptmietvertrages ex tunc eintraten. Fur
eine Verschiedenbehandlung dieser Sachverhalte liege kein sachlicher Grund vor. Wenn nicht Gberhaupt jede Miete
einer Geschaftsraumlichkeit durch einen Unternehmer eine sofortige Rugepflicht entstehen lieRe, wie dies der
gesetzlichen Norm auch zu entnehmen sei, setze eine solche Rugepflicht spatestens im Zeitpunkt der Antragstellung
auf Anerkennung als Hauptmieter ein, da in diesem Zeitpunkt der Bestandnehmer jedenfalls bereits gewichtige
Argumente daflir habe und der Meinung sei, in Wahrheit Hauptmieter zu sein. Eine Uberprifung der Zuléssigkeit des
fir das Bestandobjekt top Nr 2 vereinbarten Hauptmietzinses komme demnach fiir die Antragstellerin nicht mehr in
Betracht.Die Antragstellerin beantragte, dem Rekurs nicht Folge zu geben. Zu beurteilen bleibt daher, ob die
Antragstellerin, deren Hauptmietrechte rickwirkend zum Vertragsabschluss vom 26. 6. 1996 festgestellt wurden, bei
Abschluss dieses Vertrages Uber das Objekt top Nr 2 (Vereinbarung einer Erhdhung des Untermietzinses auf S 17.000
zuzlglich Betriebskosten und USt) eine Rugepflicht nach dem letzten Halbsatz des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer
eins, MRG in der Fassung des 3. WAG getroffen hat. Die Rechtsmittelausfiihrungen werfen zunichst der vom
Rekursgericht zur Begriindung seiner Ansicht herangezogenen Meinung von Pfiel in immolex 1997, 271 Inkonsequenz
vor. Wahrend in Fallen des Paragraph 2, Absatz eins, MRG, etwa bei Miete vom Mieter oder Pachter eines ganzen
Hauses eine unverzigliche Rigepflicht anerkannt werde, werde diese im Fall des Paragraph 2, Absatz 3, MRG verneint,
obwohl hier die Wirkungen eines Hauptmietvertrages ex tunc eintraten. Fur eine Verschiedenbehandlung dieser
Sachverhalte liege kein sachlicher Grund vor. Wenn nicht Gberhaupt jede Miete einer Geschaftsraumlichkeit durch
einen Unternehmer eine sofortige Rugepflicht entstehen lieRRe, wie dies der gesetzlichen Norm auch zu entnehmen sei,
setze eine solche Rigepflicht spatestens im Zeitpunkt der Antragstellung auf Anerkennung als Hauptmieter ein, da in
diesem Zeitpunkt der Bestandnehmer jedenfalls bereits gewichtige Argumente dafiir habe und der Meinung sei, in
Wahrheit Hauptmieter zu sein. Eine Uberpriifung der Zul3ssigkeit des fiir das Bestandobjekt top Nr 2 vereinbarten
Hauptmietzinses komme demnach fir die Antragstellerin nicht mehr in Betracht.

Die Antragstellerin hielt dem in ihrer Rekursbeantwortung entgegen, sie habe unmittelbar nach Einlangen der
Entscheidung zweiter Instanz, mit der ihre Hauptmietereigenschaft festgestellt worden sei, namlich noch am 4. 11.
1998, die Rugepflicht erfullt.

Ohne dass es auf letzteren, im Ubrigen dem Neuerungsverbot unterliegenden Umstand ankame, schlieRt sich der
erkennende Senat der von Pfiel in immolex 1997, 271 dargestellten Rechtsmeinung an.

§ 16 Abs 1 Z 1 MRG idF des 3. WAG normiert fiir Hauptmietvertragsabschliisse eine unverzigliche Riigepflicht des
Unternehmers, der eine Geschaftsraumlichkeit mietet mit der Sanktion des Ausschlusses von der Moglichkeit der
Geltendmachung der Unwirksamkeit von Hauptmietzinsiberschreitungen. Dass entgegen der Ansicht der
Rechtsmittelwerber diese Bestimmung nur flr den Abschluss von Hauptmietzinsvereinbarungen gilt, geht nicht nur
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aus der Uberschrift des § 16, sondern auch aus § 16 Abs 8 MRG hervor, wie auch daraus, dass in§ 26 MRG ein Bezug
auf 8 18 Abs 1 Z 1 MRGunterblieb.Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, MRG in der Fassung des 3. WAG normiert fiir
Hauptmietvertragsabschlisse eine unverzigliche Rugepflicht des Unternehmers, der eine Geschaftsraumlichkeit
mietet mit der Sanktion des Ausschlusses von der Moglichkeit der Geltendmachung der Unwirksamkeit von
Hauptmietzinstuberschreitungen. Dass entgegen der Ansicht der Rechtsmittelwerber diese Bestimmung nur fur den
Abschluss von Hauptmietzinsvereinbarungen gilt, geht nicht nur aus der Uberschrift des Paragraph 16, sondern auch
aus Paragraph 16, Absatz 8, MRG hervor, wie auch daraus, dass in Paragraph 26, MRG ein Bezug auf Paragraph 18,
Absatz eins, Ziffer eins, MRG unterblieb.

Gilt aber diese Riigeobliegenheit, die mit dem Recht auf Geltendmachung der Uberschreitung des zul3ssigen
Hauptmietzinses korrespondiert, nicht flr einen Untermieter, so ist derjenige Bestandnehmer, der nominell in die
Position eines Untermieters gedrangt wird, nicht gehalten, die ausschlieBBlich einen Hauptmieter treffende
Verpflichtung zu erfiillen. Ob dies anders zu beurteilen ist, wenn einem Bestandnehmer schon auf Grund der klaren
Anordnung des § 2 Abs 1 MRG Hauptmietrechte zukommen, muss hier nicht untersucht werden. Im Fall des§ 2 Abs 3
MRG richtet sich die vom Gesetz verpdnte Umgehungsabsicht auch darauf, einem nominell in die Position eines
Untermieters gedrangten Bestandnehmer das diesem nach § 16 Abs 8 MRG zustehende Recht, die Unwirksamkeit von
Hauptmietzinstberschreitungen geltend zu machen, zu nehmen. Damit in unmittelbarem Zusammenhang steht die
Voraussetzung fiir das geltend zu machende Recht, die Rugepflicht wie Pfiel (aaO) zutreffend ausfihrt. Daher haben es
die Parteien des nominellen Hauptmietvertrages zu vertreten, wenn ein von ihnen nominell in die Position eines
Untermieters gedrangter Bestandnehmer seine Rechte und Pflichten als Bestandnehmer nicht zu wahren vermag.
Gerade diesen Personen ist eine Berufung auf die Unterlassung der Rugepflicht durch den Bestandnehmer im
Zusammenhang mit ihrer Umgehungsabsicht wegen VerstoRes gegen den Grundsatz von Treu und Glauben im
rechtsgeschaftlichen Verkehr abzusprechen. Ohne dass im einzelnen Fall zu untersuchen ware, ab welchem Zeitpunkt
dem nominell in die Position des Untermieters gedrdangten Bestandnehmers Zweifel an der rechtlichen Richtigkeit
dieser Position und damit der Chancen auf Anerkennung als Hauptmieter im konkreten Fall entstehen, gilt daher ganz
allgemein, dass im Fall des § 2 Abs 3 MRG dem Bestandgeber eine Berufung auf die Verletzung einer Rugepflicht zu
versagen ist.Gilt aber diese Riigeobliegenheit, die mit dem Recht auf Geltendmachung der Uberschreitung des
zulassigen Hauptmietzinses korrespondiert, nicht fir einen Untermieter, so ist derjenige Bestandnehmer, der nominell
in die Position eines Untermieters gedrangt wird, nicht gehalten, die ausschlielBlich einen Hauptmieter treffende
Verpflichtung zu erfiillen. Ob dies anders zu beurteilen ist, wenn einem Bestandnehmer schon auf Grund der klaren
Anordnung des Paragraph 2, Absatz eins, MRG Hauptmietrechte zukommen, muss hier nicht untersucht werden. Im
Fall des Paragraph 2, Absatz 3, MRG richtet sich die vom Gesetz verpdnte Umgehungsabsicht auch darauf, einem
nominell in die Position eines Untermieters gedrangten Bestandnehmer das diesem nach Paragraph 16, Absatz 8, MRG
zustehende Recht, die Unwirksamkeit von Hauptmietzinstiberschreitungen geltend zu machen, zu nehmen. Damit in
unmittelbarem Zusammenhang steht die Voraussetzung fur das geltend zu machende Recht, die Rugepflicht wie Pfiel
(aa0) zutreffend ausfuhrt. Daher haben es die Parteien des nominellen Hauptmietvertrages zu vertreten, wenn ein von
ihnen nominell in die Position eines Untermieters gedrangter Bestandnehmer seine Rechte und Pflichten als
Bestandnehmer nicht zu wahren vermag. Gerade diesen Personen ist eine Berufung auf die Unterlassung der
Rugepflicht durch den Bestandnehmer im Zusammenhang mit ihrer Umgehungsabsicht wegen Verstolies gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben im rechtsgeschaftlichen Verkehr abzusprechen. Ohne dass im einzelnen Fall zu
untersuchen ware, ab welchem Zeitpunkt dem nominell in die Position des Untermieters gedrangten Bestandnehmers
Zweifel an der rechtlichen Richtigkeit dieser Position und damit der Chancen auf Anerkennung als Hauptmieter im
konkreten Fall entstehen, gilt daher ganz allgemein, dass im Fall des Paragraph 2, Absatz 3, MRG dem Bestandgeber
eine Berufung auf die Verletzung einer Rigepflicht zu versagen ist.

Die diesen Umstanden Rechnung tragende Entscheidung des Rekursgerichtes wird daher vom erkennenden Senat
gebilligt. Dementsprechend war dem Rekurs der Antragsgegner der Erfolg zu versagen.
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