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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Dr. Schiemer als Vorsitzenden sowie durch
die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Huber, Dr. Priickner, Dr. Schenk und Dr. Fellinger als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Parteien 1. Barbara W*****, 2 Dkfm. Franz W***** 3_Juliane W*****

4. Dr. Herbert W***** ynd 5. Marianne B*****, g3lle vertreten durch Dr. Erich Kafka und andere Rechtsanwalte in
Wien, wider die beklagte Partei Ing. Karl U***** vertreten durch Dr. Axel Nepraunik, Rechtsanwalt in Wien, wegen
68.398,20 S, infolge Rekurses der beklagten Partei gegen den BeschluR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien
als Berufungsgerichtes vom 18. September 1997, GZ 40 R 497/97b-20, womit infolge Berufung der klagenden Parteien
das Urteil des Bezirksgerichtes Finfhaus vom 13. Juni 1997, GZ 10 C 2531/95h-15, aufgehoben wurde, den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Rekursverfahrens sind weitere Kosten des Verfahrens erster Instanz.
Text

Begrindung:

Die Klager sind Eigentimer eines naher bezeichneten Hauses in Wien. In diesem Haus mieteten die Eltern des
Beklagten in den Jahren 1964 und 1970 Geschaftsraumlichkeiten. Obwohl laut Mietvertrag Mietzweck die Nutzung
dieser Raume als Geschafts- bzw Verkaufslokal war und den Vermietern auch bekannt war, dal3 nur der Vater des
Beklagten das Unternehmen "E*****" in den gemieteten Geschaftsraumlichkeiten betrieb, anerkannten die Vermieter
auch die Mutter des Beklagten als Mitmieterin. Die Mietzinsvorschreibungen wurden jedoch nur auf den Inhaber der
Firma "E*****" qusgestellt.

1975 Ubertrug der Vater des Beklagten das Unternehmen an seinen Sohn. Die Ubertragung wurde ordnungsgemaR im
Firmenbuch eingetragen. Die Mutter des Beklagten erklarte als Mitmieterin der Geschaftsraumlichkeiten ausdrticklich
ihr Einverstandnis zur Unternehmenstbertragung an ihren Sohn. 1978 wurde die Mutter des Beklagten von dessen
Vater geschieden, blieb jedoch Mitmieterin der Geschaftsraumlichkeiten. Die Hausverwaltung, die von Dr. Manfred
M#***** hesorgt wurde, richtete samtliche Korrespondenz an die Firma "E***#** K*¥*%* |Jx****" hzw an die Firma
NEERFFEK KhEkdkE nd SkrFAE UFrEFRT Es gab in Ansehung des Ausscheidens der Mutter des Beklagten aus dem
Mietverhaltnis weder eine Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter, noch gaben die Vermieter jemals ihre
Zustimmung zu einem etwaigen Ausscheiden der Mutter des Beklagten aus dem Mietvertrag. Erst mit Schreiben vom
28.11. 1994 erklarten die Rechtsvertreter der Klager, daR der Beklagte unter Zugrundelegung des & 46a Abs 5 MRG als
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neuer Hauptmieter anerkannt werde und das Hauptmietverhaltnis zu den bisherigen Hauptmietern erldsche. Weiters
begehrten die Hauseigentimer nach dieser Bestimmung die schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses
bis zu dem gemal3 8 16 Abs 1 MRG zulassigen Betrag. In diesem Schreiben wurde weiters der ab 1. 1. 1995 zu zahlende
erhéhte Mietzins fur das Jahr 1995 angefuhrt.1975 Ubertrug der Vater des Beklagten das Unternehmen an seinen
Sohn. Die Ubertragung wurde ordnungsgemaR im Firmenbuch eingetragen. Die Mutter des Beklagten erklérte als
Mitmieterin der Geschaftsrdumlichkeiten ausdrucklich ihr Einverstandnis zur Unternehmensubertragung an ihren
Sohn. 1978 wurde die Mutter des Beklagten von dessen Vater geschieden, blieb jedoch Mitmieterin der
Geschaftsraumlichkeiten. Die Hausverwaltung, die von Dr. Manfred M***** besorgt wurde, richtete samtliche
Korrespondenz an die Firma "E***** K¥**** |Jh****" hzyw an die Firma "E***** K¥**** ynd Sk**** J#*****" Eg gab in

Ansehung des Ausscheidens der Mutter des Beklagten aus dem Mietverhaltnis weder eine Vereinbarung zwischen

Vermieter und Mieter, noch gaben die Vermieter jemals ihre Zustimmung zu einem etwaigen Ausscheiden der Mutter
des Beklagten aus dem Mietvertrag. Erst mit Schreiben vom 28. 11. 1994 erklarten die Rechtsvertreter der Klager, dafy
der Beklagte unter Zugrundelegung des Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG als neuer Hauptmieter anerkannt werde und
das Hauptmietverhaltnis zu den bisherigen Hauptmietern erldsche. Weiters begehrten die Hauseigentimer nach
dieser Bestimmung die schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses bis zu dem gemaR Paragraph 16,
Absatz eins, MRG zulassigen Betrag. In diesem Schreiben wurde weiters der ab 1. 1. 1995 zu zahlende erhéhte Mietzins
far das Jahr 1995 angefiihrt.

Die Klager begehren vom Beklagten die Zahlung von 68.398,20 S im wesentlichen mit der Begriindung, daR er 1975 das
Unternehmen von seinem Vater erworben habe und es seither im Mietobjekt betreibe. Die Klager hatten nach
Bekanntwerden dieses Umstandes im November 1994 die schrittweise Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses ab
1. 1. 1995 begehrt. Da der Beklagte nur den Mietzins in der bisherigen Hohe zahle, bestehe fur den Zeitraum Janner bis
September 1995 eine Mietzinsschuld in der Héhe des Klagebetrages.

Der Beklagte wendete im wesentlichen ein, daR der Unternehmensibergang im Jahr 1975 ordnungsgemaf im
Handelsregister eingetragen und dem Klagevertreter als Hausverwalter bekanntgegeben worden sei. Weiters bestritt
der Beklagte, daR durch die Ubertragung des Unternehmens an ihn ein "gespaltenes Mietverhéltnis" entstanden sei.

Die Klager replizierten, die Mutter des Beklagten sei immer damit einverstanden gewesen, dal das Mietobjekt von
ihrem Gatten zum Betrieb seines Einzelunternehmens beniitzt werde. Sie sei auch nach der Ubertragung dieses
Unternehmens auf ihren Sohn damit einverstanden gewesen, dal} dieser das Bestandobjekt zum Betrieb dieses
Unternehmens benutze.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es traf noch die negative Feststellung, es kdnne nicht festgestellt werden,
ob den Vermietern die Ubertragung des Unternehmens an den Beklagten bekanntgegeben wurde. In rechtlicher
Hinsicht fuhrte das Erstgericht aus, dal3 nach & 46a Abs 5 MRG der Vermieter das Recht zur Mietzinsanhebung habe,
wenn der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand betriebene Unternehmen zur
FortfUhrung in diesen Raumen vor dem 1. 1. 1982 verdul3ert habe. Da im vorliegenden Fall zwei Mithauptmieter
existierten und bei Anwendung dieser Bestimmung in die Rechte des einen Hauptmieters, der mit der
Unternehmensfiihrung nichts zu tun habe, eingegriffen werden wirde, stehe dem Vermieter die Mdglichkeit des § 46a
Abs 5 MRG nicht zu.Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es traf noch die negative Feststellung, es kénne nicht
festgestellt werden, ob den Vermietern die Ubertragung des Unternehmens an den Beklagten bekanntgegeben wurde.
In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht aus, daR nach Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG der Vermieter das Recht zur
Mietzinsanhebung habe, wenn der Hauptmieter einer Geschéaftsrdumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand
betriebene Unternehmen zur FortfUhrung in diesen Rdumen vor dem 1. 1. 1982 veraul3ert habe. Da im vorliegenden
Fall zwei Mithauptmieter existierten und bei Anwendung dieser Bestimmung in die Rechte des einen Hauptmieters,
der mit der Unternehmensfihrung nichts zu tun habe, eingegriffen werden wiirde, stehe dem Vermieter die
Moglichkeit des Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG nicht zu.

Das Berufungsgericht hob dieses Urteil auf und verwies die Rechtssache zur Verhandlung und Entscheidung an das
Erstgericht zurlick. Es sprach aus, dal3 der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei. Entgegen der Ansicht des
Erstgerichtes habe im vorliegenden Fall das Vorhandensein einer Mitmieterin weder das Entstehen eines gespaltenen
Mietverhaltnisses noch die Anerkennung des Erwerbers gemaR § 46 Abs 5 MRG hindern kdénnen. Dadurch, daf3 die
Mutter des Beklagten der Ubertragung des Unternehmens an den Beklagten und die weitere Beniitzung des
Bestandobjektes bloR fir die Fortfihrung dieses Unternehmens genehmigt habe, sei im Innenverhaltnis auch von der
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Mutter des Beklagten das Benltzungsrecht auf ihren Sohn Ubertragen worden. Gerade das Auseinanderklaffen
zwischen formeller Mieterstellung und uneingeschranktem Benutzungsrecht im Innenverhaltnis sei typisches Merkmal
der sogenannten gespaltenen Mietverhaltnisse. Es erscheine in weiterer Folge auch mit den Grundsatzen des redlichen
Verkehrs nicht vereinbar, daR der Schutz eines urspringlichen Mitmieters, der im Innenverhaltnis sein
Benutzungsrecht auf Dauer an den Erwerber des Unternehmens des Mitmieters Ubertragen habe, einer formellen
Anerkennung gemal 8 46a Abs 5 MRG im Wege stehen solle. Dies wirde zumindest einen gewissen Bereich an
schutzwurdigen Interessen des Mitmieters voraussetzen, die jedoch im vorliegenden Fall nicht ersichtlich seien. Da die
bisherigen beiden Mitmieter lediglich formell noch Mieter gewesen seien und im Ubrigen das Benutzungsrecht im
Innenverhaltnis zur Ganze an den Beklagten Ubergegangen sei, habe auch eine wirksame Anerkennung gemal? 8 46a
Abs 5 MRG bewirkt werden kénnen. Die Voraussetzungen fur den Anhebungstatbestand nach dieser Bestimmung
seien daher gegeben. Der vom Beklagten in der Berufungsbeantwortung begehrten Feststellung, wonach die
Unternehmensubertragung im Jahr 1975 dem Hausverwalter bekanntgegeben worden sei, komme infolge des
gespaltenen Mietverhaltnisses keine Relevanz zu. Das Erstgericht werde daher im fortzusetzenden Verfahren
Feststellungen Uber die Hohe des angemessenen Mietzinses zu treffen haben. Da zur Frage der Entstehung eines
gespaltenen Mietverhéltnisses bei Ubertragung durch einen Mitmieter und der Méglichkeit der Anerkennung des
Erwerbers gemald § 46a Abs 5 MRG flr einen solchen Fall keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes vorliege,
sei der Rekurs gegen diesen AufhebungsbeschluB zuldssig.Das Berufungsgericht hob dieses Urteil auf und verwies die
Rechtssache zur Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zuriick. Es sprach aus, dal} der Rekurs an den
Obersten Gerichtshof zuldssig sei. Entgegen der Ansicht des Erstgerichtes habe im vorliegenden Fall das
Vorhandensein einer Mitmieterin weder das Entstehen eines gespaltenen Mietverhaltnisses noch die Anerkennung des
Erwerbers gemald Paragraph 46, Absatz 5, MRG hindern kénnen. Dadurch, daB die Mutter des Beklagten der
Ubertragung des Unternehmens an den Beklagten und die weitere Beniitzung des Bestandobjektes bloR fir die
FortfUhrung dieses Unternehmens genehmigt habe, sei im Innenverhéltnis auch von der Mutter des Beklagten das
Benitzungsrecht auf ihren Sohn Ubertragen worden. Gerade das Auseinanderklaffen zwischen formeller
Mieterstellung und uneingeschranktem Benutzungsrecht im Innenverhaltnis sei typisches Merkmal der sogenannten
gespaltenen Mietverhéltnisse. Es erscheine in weiterer Folge auch mit den Grundsatzen des redlichen Verkehrs nicht
vereinbar, daf3 der Schutz eines urspringlichen Mitmieters, der im Innenverhaltnis sein Benltzungsrecht auf Dauer an
den Erwerber des Unternehmens des Mitmieters Ubertragen habe, einer formellen Anerkennung gemaf3 Paragraph 46
a, Absatz 5, MRG im Wege stehen solle. Dies wiirde zumindest einen gewissen Bereich an schutzwirdigen Interessen
des Mitmieters voraussetzen, die jedoch im vorliegenden Fall nicht ersichtlich seien. Da die bisherigen beiden
Mitmieter lediglich formell noch Mieter gewesen seien und im Ubrigen das Benultzungsrecht im Innenverhaltnis zur
Ganze an den Beklagten Ubergegangen sei, habe auch eine wirksame Anerkennung gemaR Paragraph 46 a, Absatz 5,
MRG bewirkt werden kdnnen. Die Voraussetzungen fur den Anhebungstatbestand nach dieser Bestimmung seien
daher gegeben. Der vom Beklagten in der Berufungsbeantwortung begehrten Feststellung, wonach die
UnternehmensiUbertragung im Jahr 1975 dem Hausverwalter bekanntgegeben worden sei, komme infolge des
gespaltenen Mietverhaltnisses keine Relevanz zu. Das Erstgericht werde daher im fortzusetzenden Verfahren
Feststellungen Uber die Hohe des angemessenen Mietzinses zu treffen haben. Da zur Frage der Entstehung eines
gespaltenen Mietverhaltnisses bei Ubertragung durch einen Mitmieter und der Méglichkeit der Anerkennung des
Erwerbers gemall Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG fiur einen solchen Fall keine Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes vorliege, sei der Rekurs gegen diesen AufhebungsbeschluR zulassig.

Der vom Beklagten erhobene Rekurs ist aus den vom Berufungsgericht angefiihrten Griinden zulassig, jedoch nicht
berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

Die dem Vermieter eines Geschéftslokales durch& 46a Abs 5 MRG seit 1. 3. 1994 (dem Inkrafttreten des 3. WAG)
eingeraumte Moglichkeit der (schrittweisen) Mietzinsanhebung setzt voraus, dal durch eine vor dem 1. 1. 1982
vorgenommene Verduflerung des in einer gemieteten Geschaftsraumlichkeit betriebenen Unternehmens ein
gespaltenes Mietverhiltnis ("ohne Ubergang der Hauptmietrechte" auf den neuen Unternehmenstréger) entstanden
ist und dieses bei Geltendmachung des Erhdéhungsanspruches nach wie vor besteht. Es darf also weder bei der
Unternehmensveraul3erung noch spater (losgeldst von einer Mietzinserhdhung nach 8 46a Abs 5 MRG) zu einem
Eintritt des Unternehmenserwerbers in den Hauptmietvertrag gekommen sein. DaR fur eine solche
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Vertragsuberbindung ein konkludent erklartes Einverstandnis des Vermieters genugt, ergibt sich aus allgemeinenDie
dem Vermieter eines Geschaftslokales durch Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG seit 1. 3. 1994 (dem Inkrafttreten des 3.
WAG) eingerdumte Moglichkeit der (schrittweisen) Mietzinsanhebung setzt voraus, daR durch eine vor dem 1. 1. 1982
vorgenommene Verdullerung des in einer gemieteten Geschaftsraumlichkeit betriebenen Unternehmens ein
gespaltenes Mietverhaltnis ("ohne Ubergang der Hauptmietrechte" auf den neuen Unternehmenstrager) entstanden
ist und dieses bei Geltendmachung des Erhéhungsanspruches nach wie vor besteht. Es darf also weder bei der
UnternehmensveraulRerung noch spater (losgeldst von einer Mietzinserh6hung nach Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG)
zu einem Eintritt des Unternehmenserwerbers in den Hauptmietvertrag gekommen sein. DaR fir eine solche
Vertragsuiberbindung ein konkludent erklartes Einverstandnis des Vermieters genugt, ergibt sich aus allgemeinen

Vertragsgrundsatzen (WoBI 1998/141, 224 = immolex 1997/133, 239 = RdW

1997, 399 = ecolex 1998, 225 mwN; WoBI 1998/143, 225 ua). Bei der Beurteilung von Handlungen auf ihre konkludente
Aussage ist jedoch grofite Vorsicht geboten und ein strenger MaRstab anzulegen, weil die Gefahr besteht, dall dem
Handelnden AuRerungen unterstellt werden, die nicht in seinem Sinn gelegen sind. Es darf kein verniinftiger Grund
bestehen, an einem Willensentschlul3 desjenigen, der ein bestimmtes Verhalten gesetzt hat, zu zweifeln (vgl WoBI
1989/12 mwN ua).1997, 399 = ecolex 1998, 225 mwN; WoBI 1998/143, 225 ua). Bei der Beurteilung von Handlungen
auf ihre konkludente Aussage ist jedoch groR3te Vorsicht geboten und ein strenger MaRstab anzulegen, weil die Gefahr
besteht, daR dem Handelnden AuRerungen unterstellt werden, die nicht in seinem Sinn gelegen sind. Es darf kein
vernlnftiger Grund bestehen, an einem Willensentschlul3 desjenigen, der ein bestimmtes Verhalten gesetzt hat, zu
zweifeln vergleiche WoBI 1989/12 mwN ua).

Selbst wenn man im vorliegenden Fall mit den Rekursausfihrungen des Beklagten - abweichend von der vom
Erstgericht getroffenen negativen Feststellung - davon ausginge, daRR die Unternehmenstbertragung seinerzeit den
Vermietern bekanntgegeben worden sei, wirde darin entgegen der Ansicht des Rekurswerbers noch kein schltssiges
Anerkenntnis des Beklagten als Mieter durch die Vermieter zu erblicken sein. Denn die Eltern des Beklagten konnten
die Ausiibung der Mietrechte ihrem Sohn Uberlassen, ohne daf3 sich die Vermieter dagegen zur Wehr setzen konnten.
Die bloRe Kenntnisnahme dieses Umstandes kdnnte demnach nicht ohne jeden Zweifel schon dahin verstanden
werden, daR die Vermieter auch einer Vertragsibernahme oder einem Vertragsbeitritt durch den Beklagten
zustimmten. Zutreffend verweist die Rekursbeantwortung in diesem Zusammenhang auch darauf, dal} nach den
insoweit umbekampften Feststellungen des Erstgerichtes die Korrespondenz von den Vermietern weiterhin an die
Firma "E**#*** Kx*#xk |Jxrxs*" (Und nicht "Ing. K*¥**** U***+*" [\Vater des Beklagten]) bzw an die Firma "E*****
K***** ynd Susanne U*****" (Eltern des Beklagten) gerichtet wurde. Selbst ausgehend von der vom Rekurswerber
begehrten Feststellung der Bekanntgabe der seinerzeitigen Unternehmenstbertragung an die Vermieter lag ein den
Konkludenzerfordernissen des § 863 ABGB entsprechendes Verhalten auf seiten der Klager nicht vor, so dal3 es zu
keinem Eintritt des Beklagten als Unternehmenserwerber in den Hauptmietvertrag gekommen ist (vgl WoBI 1989/12
ua). Die von den Kldgern begehrte Mietzinsanhebung nach § 46a Abs 5 MRG erweist sich daher nicht schon aus diesem
Grunde als nicht berechtigt.Selbst wenn man im vorliegenden Fall mit den Rekursausfihrungen des Beklagten -
abweichend von der vom Erstgericht getroffenen negativen Feststellung - davon ausginge, dalR die
UnternehmensiUbertragung seinerzeit den Vermietern bekanntgegeben worden sei, wirde darin entgegen der Ansicht
des Rekurswerbers noch kein schlissiges Anerkenntnis des Beklagten als Mieter durch die Vermieter zu erblicken sein.
Denn die Eltern des Beklagten konnten die Austibung der Mietrechte ihrem Sohn Uberlassen, ohne dal3 sich die
Vermieter dagegen zur Wehr setzen konnten. Die blof3e Kenntnisnahme dieses Umstandes konnte demnach nicht
ohne jeden Zweifel schon dahin verstanden werden, dal3 die Vermieter auch einer Vertragsibernahme oder einem
Vertragsbeitritt durch den Beklagten zustimmten. Zutreffend verweist die Rekursbeantwortung in diesem
Zusammenhang auch darauf, dall nach den insoweit umbekampften Feststellungen des Erstgerichtes die
Korrespondenz von den Vermietern weiterhin an die Firma "E***#*¥ K&**&* [Jxx&**" (ynd nicht "Ing. K¥**** [J#rrsk
[Vater des Beklagten]) bzw an die Firma "E***** K****%* ynd Susanne U*****" (Eltern des Beklagten) gerichtet wurde.
Selbst ausgehend von der vom Rekurswerber begehrten Feststellung der Bekanntgabe der seinerzeitigen
UnternehmensiUbertragung an die Vermieter lag ein den Konkludenzerfordernissen des Paragraph 863, ABGB
entsprechendes Verhalten auf seiten der Klager nicht vor, so daR es zu keinem Eintritt des Beklagten als
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Unternehmenserwerber in den Hauptmietvertrag gekommen ist vergleiche WoBI 1989/12 ua). Die von den Klagern
begehrte Mietzinsanhebung nach Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG erweist sich daher nicht schon aus diesem Grunde
als nicht berechtigt.

Es ist daher im folgenden die zwischen den Parteien weiters strittige Frage, ob durch die VerduRBerung des im
Mietobjekt betriebenen Unternehmens an den Beklagten ein "gespaltenes" Mietverhaltnis entstanden ist, zu prufen.
Diese Frage ist nach der im Zeitpunkt der Unternehmenstbertragung geltenden Rechtslage zu beurteilen. Gesetze
wirken namlich grundsatzlich nicht zurlick (8 5 ABGB), so daRR mangels besonderer Rickwirkungsanordnung auf einen
rechtserheblichen Sachverhalt jene materiellen Rechtsnormen anzuwenden sind, die zur Zeit seiner abschlieRenden
Verwirklichung gegolten haben. Dazu kommt, daR der Gesetzgeber des 3. WAG mit § 46a Abs 5 MRG eine Bestimmung
zur Sanierung gespaltener Mietverhaltnisse schuf, die vor dem 1. 1. 1982 entstanden sind, also jenes
Begriffsverstandnis des "gespaltenen Mietverhaltnisses" voraussetzte und Ubernahm, wie es sich in der damaligen
Rechtspraxis herausgebildet hatte. Die Frage, ob durch die im Jahr 1975 erfolgte Unternehmensibertragung an den
Beklagten ein gespaltenes Mietverhaltnis entstanden ist, ist somit nach der vor dem 1. 1. 1982 geltenden Rechtslage zu
beurteilen (vgl WoBI 1998/141; WoBI 1989/12, 45 mwN; MietSlg 39.281f mwN ua).Es ist daher im folgenden die
zwischen den Parteien weiters strittige Frage, ob durch die VerduRRerung des im Mietobjekt betriebenen
Unternehmens an den Beklagten ein "gespaltenes" Mietverhaltnis entstanden ist, zu prifen. Diese Frage ist nach der
im Zeitpunkt der Unternehmensulbertragung geltenden Rechtslage zu beurteilen. Gesetze wirken namlich
grundsatzlich nicht zurlck (Paragraph 5, ABGB), so daR mangels besonderer Rickwirkungsanordnung auf einen
rechtserheblichen Sachverhalt jene materiellen Rechtsnormen anzuwenden sind, die zur Zeit seiner abschlielenden
Verwirklichung gegolten haben. Dazu kommt, daR der Gesetzgeber des 3. WAG mit Paragraph 46 a, Absatz 5, MRG eine
Bestimmung zur Sanierung gespaltener Mietverhdltnisse schuf, die vor dem 1. 1. 1982 entstanden sind, also jenes
Begriffsverstandnis des "gespaltenen Mietverhaltnisses" voraussetzte und Ubernahm, wie es sich in der damaligen
Rechtspraxis herausgebildet hatte. Die Frage, ob durch die im Jahr 1975 erfolgte Unternehmensibertragung an den
Beklagten ein gespaltenes Mietverhaltnis entstanden ist, ist somit nach der vor dem 1. 1. 1982 geltenden Rechtslage zu
beurteilen vergleiche WoBI 1998/141; WoBI 1989/12, 45 mwN; MietSlg 39.281f mwN ua).

Nach dieser vor dem Inkrafttreten des MRG geltenden Rechtslage entstand durch VerduRerung des in einer
gemieteten Geschéaftsraumlichkeit betriebenen Unternehmens ohne Ubergang der Hauptmietrechte ein gespaltenes
Mietverhaltnis (EvBl 1992/1 uva). Hiebei steht zwar dem Vertragspartner des Mieters diesem gegeniber das
Benltzungsrecht zu, im Ubrigen bleibt aber der Mieter gegenliber dem Vermieter aus dem Bestandverhaltnis weiterhin
berechtigt und verpflichtet (Bl 1987, 250 ua). Der Ubernehmer des Unternehmens erwirbt somit zwar die
Benutzungsrechte des Bestandnehmers, dieser bleibt aber weiterhin seinem Bestandgeber flr dessen Anspriiche aus
dem Bestandvertrag verpflichtet. Gerade in dieser Ubertragung des Gebrauchsrechtes des Mieters an einen Dritten
besteht das wesentliche Kriterium des gespaltenen Mietrechtsverhaltnisses. Ein Wechsel in der Person des
Bestandnehmers tritt dadurch nicht ein. Eine Ubertragung der Mietrechte durch den Mieter an einen neuen Mieter
(Unternehmensubernehmer) hatte vor dem Inkrafttreten des MRG mit 1. 1. 1982 vielmehr der Zustimmung des
Vermieters bedurft (vgl WBI 1988, 206; MietSlg 37.151, 34.233, 33.173 mwN uva).Nach dieser vor dem Inkrafttreten des
MRG geltenden Rechtslage entstand durch VeraulRerung des in einer gemieteten Geschaftsraumlichkeit betriebenen
Unternehmens ohne Ubergang der Hauptmietrechte ein gespaltenes Mietverhéltnis (EvBI 1992/1 uva). Hiebei steht
zwar dem Vertragspartner des Mieters diesem gegentber das BenUtzungsrecht zu, im Ubrigen bleibt aber der Mieter
gegenlUber dem Vermieter aus dem Bestandverhaltnis weiterhin berechtigt und verpflichtet (JBI 1987, 250 ua). Der
Ubernehmer des Unternehmens erwirbt somit zwar die Beniitzungsrechte des Bestandnehmers, dieser bleibt aber
weiterhin seinem Bestandgeber fir dessen Anspriche aus dem Bestandvertrag verpflichtet. Gerade in dieser
Ubertragung des Gebrauchsrechtes des Mieters an einen Dritten besteht das wesentliche Kriterium des gespaltenen
Mietrechtsverhéltnisses. Ein Wechsel in der Person des Bestandnehmers tritt dadurch nicht ein. Eine Ubertragung der
Mietrechte durch den Mieter an einen neuen Mieter (Unternehmensibernehmer) hatte vor dem Inkrafttreten des
MRG mit 1. 1. 1982 vielmehr der Zustimmung des Vermieters bedurft vergleiche WBI 1988, 206; MietSlg 37.151, 34.233,
33.173 mwN uva).

Die Eltern des Beklagten waren Mitmieter der Bestandraumlichkeiten, in denen nur der Vater des Beklagten ein
Einzelhandelsunternehmen betrieben hat. Die Mutter des Beklagten war als Mitmieterin mit dieser Benttzung des
Bestandobjektes einverstanden. Ein solches Mitmietverhdltnis besteht nicht aus mehreren miteinander
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konkurrierenden Mietverhaltnissen, sondern ist ein einheitliches, demnach ungeteiltes Mietverhaltnis mit mehreren
Mietern in bezug auf denselben Mietgegenstand. Jeder Mitmieter hat daher Rechte an der ganzen Bestandsache. Der
einzelne Mitmieter besitzt kein selbstandiges Verfugungsrecht Uber seinen Anteil am Bestandrecht (vgl SZ 64/93; SZ
44/106 ua). Als der Vater des Beklagten im Jahr 1975 sein Handelsunternehmen an seinen Sohn, den Beklagten,
Ubertrug, erfolgte diese Ubertragung mit ausdriicklicher Zustimmung der Mutter des Beklagten. Diese hat, wie die
Klager in ihrer Rekursbeantwortung zutreffend ausfuhren, damit das ihr als Mitmieterin zustehende BenUtzungsrecht
an dem Bestandobjekt an ihren Sohn, den Beklagten, mitibertragen und damit ebenso wie der Vater des Beklagten
eine Handlung gesetzt, die eine Spaltung des Mietrechtes in der Weise bewirkte, dald im AulRenverhdltnis zu den
Vermietern weiterhin die Eltern des Beklagten Mieter geblieben sind, im Innenverhdltnis aber das Recht der
ausschlie3lichen Benltzung des Bestandobjektes dem Beklagten zustand. Damit ist aber entgegen der Ansicht des
Rekurswerbers auch im Verhaltnis zu seiner Mutter nach der damaligen Rechtslage ein gespaltenes Mietverhaltnis
entstanden.Die Eltern des Beklagten waren Mitmieter der Bestandraumlichkeiten, in denen nur der Vater des
Beklagten ein Einzelhandelsunternehmen betrieben hat. Die Mutter des Beklagten war als Mitmieterin mit dieser
Benultzung des Bestandobjektes einverstanden. Ein solches Mitmietverhaltnis besteht nicht aus mehreren miteinander
konkurrierenden Mietverhaltnissen, sondern ist ein einheitliches, demnach ungeteiltes Mietverhaltnis mit mehreren
Mietern in bezug auf denselben Mietgegenstand. Jeder Mitmieter hat daher Rechte an der ganzen Bestandsache. Der
einzelne Mitmieter besitzt kein selbstandiges Verflgungsrecht Uber seinen Anteil am Bestandrecht vergleiche SZ
64/93; SZ 44/106 ua). Als der Vater des Beklagten im Jahr 1975 sein Handelsunternehmen an seinen Sohn, den
Beklagten, Ubertrug, erfolgte diese Ubertragung mit ausdriicklicher Zustimmung der Mutter des Beklagten. Diese hat,
wie die Klager in ihrer Rekursbeantwortung zutreffend ausflhren, damit das ihr als Mitmieterin zustehende
Benitzungsrecht an dem Bestandobjekt an ihren Sohn, den Beklagten, mitlibertragen und damit ebenso wie der Vater
des Beklagten eine Handlung gesetzt, die eine Spaltung des Mietrechtes in der Weise bewirkte, daf3 im AulRenverhaltnis
zu den Vermietern weiterhin die Eltern des Beklagten Mieter geblieben sind, im Innenverhaltnis aber das Recht der
ausschlie3lichen Benltzung des Bestandobjektes dem Beklagten zustand. Damit ist aber entgegen der Ansicht des
Rekurswerbers auch im Verhaltnis zu seiner Mutter nach der damaligen Rechtslage ein gespaltenes Mietverhaltnis
entstanden.

Es wird vom Rekurswerber nicht in Zweifel gezogen, dal? sich sein Vater durch die formelle Unternehmenstbertragung
seines BenUtzungsrechtes am Bestandobjekt vollstandig und fir immer begeben hat. Dies trifft jedoch entgegen der
Ansicht des Rekurswerbers auch auf seine Mutter als Mitmieterin dieses Bestandobjektes zu, die zur
Unternehmenstbertragung an den Beklagten ihre ausdriickliche Zustimmung erteilt hat. Soweit der Rekurswerber
dazu geltend macht, da3 dadurch in unzulassiger Weise in die Vertragsposition seiner Mutter als Mitmieterin des
Bestandobjektes eingegriffen wirde, ist zunachst darauf hinzuweisen, dal} der Oberste Gerichtshof schon wiederholt
ausgesprochen hat, dal3 gegen die eine vergleichbare Rechtslage betreffende Bestimmung des § 12 Abs 3 MRG keine
verfassungsrechtlichen Bedenken, und zwar auch nicht unter dem Gesichtspunkt eines VerstoRes gegen das
Grundrecht der Unverletzlichkeit des Eigentums bestehen. Das Bestreben des Mietrechtsgesetzgebers, im Hinblick auf
die bisher umstrittene und vielfach als unbefriedigend erachtete Rechtslage ("gespaltenes Mietverhaltnis") das
Problem der Geschaftsraummieten bei VerauRBerung des vom Mieter im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens
einer sachgerechten Losung zuzufihren, erscheint verfassungsrechtlich unbedenklich, zumal § 12 Abs 3 MRG dem
Vermieter als Ausgleich fur die Aufdrangung des neuen Vertragspartners den Anspruch auf den angemessenen
Hauptmietzins gewahrt, wenn der bisherige Hauptmietzins niedriger war (vgl SZ 57/191 mwN ua). Diese Erwagungen
haben auch fir den vorliegenden Fall zu gelten, in dem die Mutter des Beklagten die Mietrechte nur noch formal, nicht
aber zu Zwecken eigener Geschaftstatigkeit innehatte. So gesehen ist daher einerseits der Eingriff in ihre blof3 noch
formale Rechtsstellung durchaus legitim, wobei andererseits gerade der Fall des Unternehmensuberganges jene
zeitliche Zasur ist, zu der der Vermieter berechtigt ist, den ihm nicht mehr zumutbaren Mietzins auf den
angemessenen Betrag zu erhohen, weil der bisherige Mieter nicht mehr schutzbedirftig ist und dem
Unternehmenserwerber die Zahlung eines angemessenen Mietzinses zugemutet werden kann (vgl Reich-
Rohrwig/Thiery, Unternehmensibertragung, Gesellschafterwechsel und Mietzinserhthung, ecolex 1991, 687 ff
[691]).Es wird vom Rekurswerber nicht in Zweifel gezogen, dall sich sein Vater durch die formelle
UnternehmensiUbertragung seines BenUtzungsrechtes am Bestandobjekt vollstandig und fir immer begeben hat. Dies
trifft jedoch entgegen der Ansicht des Rekurswerbers auch auf seine Mutter als Mitmieterin dieses Bestandobjektes zu,
die zur Unternehmensubertragung an den Beklagten ihre ausdriickliche Zustimmung erteilt hat. Soweit der
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Rekurswerber dazu geltend macht, da3 dadurch in unzuldssiger Weise in die Vertragsposition seiner Mutter als
Mitmieterin des Bestandobjektes eingegriffen wirde, ist zundchst darauf hinzuweisen, daf3 der Oberste Gerichtshof
schon wiederholt ausgesprochen hat, dal3 gegen die eine vergleichbare Rechtslage betreffende Bestimmung des
Paragraph 12, Absatz 3, MRG keine verfassungsrechtlichen Bedenken, und zwar auch nicht unter dem Gesichtspunkt
eines VerstoRBes gegen das Grundrecht der Unverletzlichkeit des Eigentums bestehen. Das Bestreben des
Mietrechtsgesetzgebers, im Hinblick auf die bisher umstrittene und vielfach als unbefriedigend erachtete Rechtslage
("gespaltenes Mietverhdltnis") das Problem der Geschaftsraummieten bei VerduBerung des vom Mieter im
Mietgegenstand betriebenen Unternehmens einer sachgerechten Losung zuzufihren, erscheint verfassungsrechtlich
unbedenklich, zumal Paragraph 12, Absatz 3, MRG dem Vermieter als Ausgleich fur die Aufdrangung des neuen
Vertragspartners den Anspruch auf den angemessenen Hauptmietzins gewahrt, wenn der bisherige Hauptmietzins
niedriger war vergleiche SZ 57/191 mwN ua). Diese Erwagungen haben auch fur den vorliegenden Fall zu gelten, in
dem die Mutter des Beklagten die Mietrechte nur noch formal, nicht aber zu Zwecken eigener Geschaftstatigkeit
innehatte. So gesehen ist daher einerseits der Eingriff in ihre blo3 noch formale Rechtsstellung durchaus legitim, wobei
andererseits gerade der Fall des Unternehmensiberganges jene zeitliche Zasur ist, zu der der Vermieter berechtigt ist,
den ihm nicht mehr zumutbaren Mietzins auf den angemessenen Betrag zu erhéhen, weil der bisherige Mieter nicht
mehr schutzbedurftig ist und dem Unternehmenserwerber die Zahlung eines angemessenen Mietzinses zugemutet
werden  kann vergleiche Reich-Rohrwig/Thiery, Unternehmensuibertragung, Gesellschafterwechsel und
Mietzinserhéhung, ecolex 1991, 687 ff [691]).

Das Rekursgericht ist daher zutreffend vom Vorliegen eines gespaltenes Mietverhaltnisses und der Voraussetzungen
der damit dem Vermieter eines Geschaftslokales nach & 46a Abs 5 MRG seit 1. 3. 1994 eingerdaumten Moglichkeit der
(schrittweisen) Mietzinsanhebung ausgegangen, so dal3 die Aufhebung zur Prifung der Frage der Angemessenheit des
begehrten Mietzinses zu Recht erfolgte.Das Rekursgericht ist daher zutreffend vom Vorliegen eines gespaltenes
Mietverhaltnisses und der Voraussetzungen der damit dem Vermieter eines Geschaftslokales nach Paragraph 46 a,
Absatz 5, MRG seit 1. 3. 1994 eingerdumten Mdoglichkeit der (schrittweisen) Mietzinsanhebung ausgegangen, so dald
die Aufhebung zur Prifung der Frage der Angemessenheit des begehrten Mietzinses zu Recht erfolgte.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf§ 52 Abs 1 ZPO.Die Kostenentscheidung grindet sich auf Paragraph 52,
Absatz eins, ZPO.
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