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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 23.03.1999

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 E*****.AG, ***** vertreten
durch Dr. Wilhelm Schlein, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin prot. Fa. E¥**** Alleininhaberin, Elisabeth
G***** wegen 8 37 Abs 1 Z 8 MRG iVm § 46a Abs 3 MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den
SachbeschluR des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 27. Oktober 1998, GZ 41 R
570/98x-58, womit der BeschluR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 20. Mai 1998, GZ 20 Msch 107/95b-50,
aufgehoben 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
Ex****_AG, ***** vertreten durch Dr. Wilhelm Schlein, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin prot. Fa.
E*¥**** Alleininhaberin, Elisabeth G***** wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG in Verbindung mit
Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den SachbeschluR des
Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 27. Oktober 1998, GZ 41 R 570/98x-58, womit der
BeschluR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 20. Mai 1998, GZ 20 Msch 107/95b-50, aufgehoben wurde,
folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschlufd wird aufgehoben.

Die Mietrechtssache wird zur neuerlichen Entscheidung an das Gericht zweiter Instanz zurtickverwiesen.
Die Antragsgegnerin hat die Kosten ihrer Rechtsmittelbeantwortung selbst zu tragen.

Text

Begrindung:

Die Antragsgegnerin ist Hauptmieterin des Geschaftslokals top 13 im Haus *****, das der Antragstellerin gehort. Das
Mietverhaltnis wurde im Jahr 1946 vom Vater der Antragsgegnerin begrindet und ist am 15. 1. 1976 im Erbweg auf sie
Ubergegangen. Bis 24. 3. 1988 flhrte die Antragsgegnerin das von ihrem Vater im Mietgegenstand betriebene
Unternehmen, einen Klein- und GroBhandel mit Waren aller Art, fir die keine besondere Konzession erforderlich ist,
weiter. Tatsachlich gehandelt wurde mit Stoffen und Manteln.
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Im Herbst 1987 grundete die Antragsgegnerin mit ihrem Steuerberater Mag. Hans F***** die Elisabeth G*****
Gesellschaft m. b. H. mit dem Sitz im verfahrensgegenstandlichen Geschaftslokal. Die Antragsgegnerin hielt fast alle
Anteile dieser Gesellschaft und war auch deren Geschaftsfihrerin. Spatestens per 25. 3. 1988 verpachtete die
Antragsgegnerin ihr im Mietgegenstand betriebenes Unternehmen an die genannte Gesellschaft und teilte dies auch
dem zustandigen magistratischen Bezirksamt mit. Die GmbH fihrte das gepachtete Unternehmen bis Oktober 1991,

stellte dann jedoch ihre Geschaftstatigkeit ein.

Die Verpachtung des Unternehmens nahm die Antragstellerin zum Anlal3, in einem Schreiben vom 15. 3. 1995 gemal®
46a Abs 3 MRG die Flinfzehntel-Anhebung des Hauptmietzinses beginnend mit 1. 4. 1995 (zundachst auf der Basis eines
als angemessen erachteten wertgesicherten monatlichen Hauptmietzinses von S 54.837,50) zu verlangen. Am 1. 6.
1995 machte sie ein die Feststellung des zuldssigen Hauptmietzinses betreffendes Verfahren bei der Schlichtungsstelle
der Stadt Wien abhdngig, das mittlerweile gemaf3 § 40 Abs 2 MRG an das Gericht gelangt ist. Im Zuge dieses Verfahrens
richtete die damalige Rechtsvertreterin der Antragsgegnerin am 29. 8. 1996 folgendes Schreiben an das magistratische
Bezirksamt fur den 1. und 8. Bezirk:Die Verpachtung des Unternehmens nahm die Antragstellerin zum Anlaf3, in einem
Schreiben vom 15. 3. 1995 gemal} Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG die Funfzehntel-Anhebung des Hauptmietzinses
beginnend mit 1. 4. 1995 (zunachst auf der Basis eines als angemessen erachteten wertgesicherten monatlichen
Hauptmietzinses von S 54.837,50) zu verlangen. Am 1. 6. 1995 machte sie ein die Feststellung des zuldssigen
Hauptmietzinses betreffendes Verfahren bei der Schlichtungsstelle der Stadt Wien abhangig, das mittlerweile gemaf
Paragraph 40, Absatz 2, MRG an das Gericht gelangt ist. Im Zuge dieses Verfahrens richtete die damalige
Rechtsvertreterin der Antragsgegnerin am 29. 8. 1996 folgendes Schreiben an das magistratische Bezirksamt fur den 1.
und 8. Bezirk:

"Meine Mandantin, Frau Elisabeth G***** hat lhnen im Jahr 1988 die Verpachtung ihres Unternehmens einschlie3lich
Gewerbeberechtigung an die Elisabeth G***** Ges. m. b. H. bekanntgegeben. Diese Gesellschaft Ubt seit spatestens 1.
1. 1992 keinerlei Tatigkeit mehr aus. Eine Liquidation der Gesellschaft und einvernehmliche Aufhebung des
seinerzeitigen Vertrages konnte laut meiner Information bis heute nicht durchgefiihrt werden, da der Mitgesellschafter
Hr. F***** im Jahr 1989 verstorben ist und die Verlassenschaftsabhandlung bis heute nicht abgeschlossen werden
konnte.

Ich gebe lhnen der Ordnung halber diesen Sachverhalt bekannt und teile mit, daR meine Mandantin mit Wirkung vom
1.2.1992 die Verpachtung ihres Unternehmens einschlieRlich Gewerbeberechtigung vom 1. 1. 1992 widerruft."

Dem Mietzinsanhebungsbegehren der Antragstellerin ist die Antragsgegnerin (die ihr Vorbringen mehrmals anderte)
ua mit dem Argument entgegengetreten, dal3 das Pachtverhaltnis mit der Elisabeth G***** GmbH (sollte es jemals
rechtswirksam zustandegekommen sein), jedenfalls seit 1. 2. 1992 nicht mehr bestehe. Damit fehle es an den
Tatbestandsvoraussetzungen einer Mietzinsanhebung nach § 46a Abs 3Dem Mietzinsanhebungsbegehren der
Antragstellerin ist die Antragsgegnerin (die ihr Vorbringen mehrmals anderte) ua mit dem Argument entgegengetreten,
daB das Pachtverhaltnis mit der Elisabeth G***** GmbH (sollte es jemals rechtswirksam zustandegekommen sein),
jedenfalls seit 1. 2. 1992 nicht mehr bestehe. Damit fehle es an den Tatbestandsvoraussetzungen einer
Mietzinsanhebung nach Paragraph 46 a, Absatz 3,

MRG.

Auf weiteres Vorbringen der Parteien ist im Hinblick auf die in dritter Instanz eingeschrankte rechtliche Problematik
des Falles nicht einzugehen.

Das Erstgericht stellte im hier zu behandelnden Teil seiner Entscheidung fest, dal der angemessene monatliche
Hauptmietzins fur das verfahrensgegenstandliche Geschéaftslokal per 28. 3. 1988 S 63.518,-- betragt, dal dieser
Hauptmietzins nach dem VPl 1986 wertgesichert ist und daR auf dieser Basis die Antragstellerin ab 1. 1. 1996 nach
Maligabe der Finfzehntelanhebung gemaR § 46a Abs 3 MRG einen héheren Hauptmietzins verlangen darf (auf den
abweisenden Teil dieser Entscheidung ist hier nicht einzugehen). Soweit es den in dritter Instanz interessierenden
Grund des Erhéhungsanspruchs betrifft, gelangte das Erstgericht auf Grund folgender Feststellungen zu dieser
Entscheidung:Das Erstgericht stellte im hier zu behandelnden Teil seiner Entscheidung fest, dal der angemessene
monatliche Hauptmietzins fir das verfahrensgegenstandliche Geschéftslokal per 28. 3. 1988 S 63.518,-- betragt, dal}
dieser Hauptmietzins nach dem VPI 1986 wertgesichert ist und daR auf dieser Basis die Antragstellerin ab 1. 1. 1996
nach MaBgabe der Finfzehntelanhebung gemdaR Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG einen hdheren Hauptmietzins
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verlangen darf (auf den abweisenden Teil dieser Entscheidung ist hier nicht einzugehen). Soweit es den in dritter
Instanz interessierenden Grund des Erhéhungsanspruchs betrifft, gelangte das Erstgericht auf Grund folgender
Feststellungen zu dieser Entscheidung:

Das Pachtverhaltnis zwischen der Antragsgegnerin und der Elisabeth G***** Ges. m. b. H. wurde vor dem 29. 8. 1996
nicht aufgeldst, war also zumindest bis zu diesem Zeitpunkt aufrecht. Die GmbH wurde erst per 23. 10. 1996 aufgeldst
und (im Firmenbuch) geldscht. Das Unternehmern wurde auf Grund einer Umwandlung gemaR 88 2 f UmwandlungsG
auf Elisabeth G***** (jbertragen.Das Pachtverhaltnis zwischen der Antragsgegnerin und der Elisabeth G***** Ges. m.
b. H. wurde vor dem 29. 8. 1996 nicht aufgeldst, war also zumindest bis zu diesem Zeitpunkt aufrecht. Die GmbH
wurde erst per 23. 10. 1996 aufgeldst und (im Firmenbuch) geléscht. Das Unternehmern wurde auf Grund einer
Umwandlung gemalR Paragraphen 2, f UmwandlungsG auf Elisabeth G***** (ibertragen.

Rechtlich zog daraus das Erstgericht den SchluR, daR sich der Einwand der Antragsgegnerin, das Pachtverhaltnis habe
lediglich bis zum 1. 2. 1992 (jedenfalls nicht Gber den 28. 2. 1994 bzw den 1. 1. 1996 hinaus) gedauert, als unrichtig
herausgestellt habe. Die Einstellung der Geschéaftstatigkeit der GmbH habe das Pachtverhaltnis ebensowenig beendet
wie der im Gesetz gar nicht vorgesehene einseitige Widerruf der Verpachtung. Auf die Feststellungen und
Rechtsausfiihrungen zur Bemessung des zuldssigen Hauptmietzinses ist hier nicht einzugehen.

Das von beiden Parteien angerufene Rekursgericht hob den Sachbeschlul des Erstgerichtes (mit Ausnahme eines
unbekampft gebliebenen, hier nicht weiter interessierenden Teils) aus folgenden Erwdgungen auf und verwies die
Mietrechtssache zur Erganzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an die erste Instanz zurtick:

Der Anlal3 fur die Mdglichkeit zur Anhebung des Hauptmietzinses bei Verpachtung nach dem Grundtatbestand des§
12a Abs 5 MRG und seiner - auf den Umfang einer Finfzehntelanhebung nach§ 46a Abs 2 MRG begrenzten -
Ausweitung (vgl immolex 1997/52) auf vor dem 1. 3. 1994 begriindete Pachtverhaltnisse durch § 46a Abs 3 MRG, nach
dessen letzem Satz begrenzt auf die Dauer des Pachtverhaltnisses, liege in der Abgeltung der (voriibergehenden)
Verwertung eines glnstigen Mietrechtes fir Rechnung einer vom Vertragspartner (Mieter) verschiedenen Person
(Pachter) - und zwar unabhangig von den wirtschaftlich hinter den Vertragspartnern des Pachtverhaltnisses stehenden
Personen (3 Ob 35/97m) - zu Lasten des Vermieters (vgl Reich-Rohrwig/Thiery in ecolex 1991, 687 [692 ff]; Reich-
Rohrwig, Mietzinserhdhung, 128, 130 ff).Der AnlaR fir die Moglichkeit zur Anhebung des Hauptmietzinses bei
Verpachtung nach dem Grundtatbestand des Paragraph 12 a, Absatz 5, MRG und seiner - auf den Umfang einer
FUnfzehntelanhebung nach Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG begrenzten - Ausweitung vergleiche immolex 1997/52) auf
vor dem 1. 3. 1994 begrindete Pachtverhéltnisse durch Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG, nach dessen letzem Satz
begrenzt auf die Dauer des Pachtverhaltnisses, liege in der Abgeltung der (voribergehenden) Verwertung eines
glinstigen Mietrechtes fir Rechnung einer vom Vertragspartner (Mieter) verschiedenen Person (Pachter) - und zwar
unabhangig von den wirtschaftlich hinter den Vertragspartnern des Pachtverhdltnisses stehenden Personen (3 Ob
35/97m) - zu Lasten des Vermieters vergleiche Reich-Rohrwig/Thiery in ecolex 1991, 687 [692 ff]; Reich-Rohrwig,
Mietzinserhdéhung, 128, 130 ff).

Hier fielen die tatsachliche Verwertung des Mietrechts durch eine von der Antragsgegnerin verschiedene Person,
namlich die Elisabeth G***** GmbH und die Dauer des formellen Pachtverhaltnisses auseinander, habe doch die
Pachterin ihre Geschaftstatigkeit bereits mit Oktober 1991 eingestellt, wahrend der Pachtvertrag (formell) bis
zumindest 29. 8. 1996 aufrecht geblieben sei.

Im Anwendungsbereich des vergleichbaren§ 12 Abs 3 MRG idF vor dem 3. WAG habe die Judikatur bei
Auseinanderfallen von formeller Vertragslage und wirtschaftlichem Hintergrund letzterem dem Vorrang eingeraumt.
So sei bei einer - gegeniiber der vertraglich vereinbarten - verspateten tatsichlichen Ubergabe des gekauften
Unternehmens letztere fir den Beginn der Mietzinserh6hung als entscheidend erachtet worden (MietSlg 37.279).
Erfolgte ein Unternehmensverkauf unter Eigentumsvorbehalt, habe hingegen die Ubergabe schon vor dem
Eigentumserwerb des Kaufers den Eintritt der Rechtsfolgen der letztgenannten Gesetzesstelle ermdglicht (WoBI
1989/58 mit zust Anm von Wurth; MietSlg 41.231, 43.177, 47.229; immolex 1997/22 mwN). Andernfalls wéren - sonst
verponte - gespaltene Schuldverhaltnisse sowie Umgehungsgeschafte durch Uberlanges Hinausschieben
unbedeutender Restraten zu besorgen. Auch in diesem Zusammenhang sei die Fortfihrung des Unternehmens, vom
wirtschaftlichen Standpunkt seines Erwerbers betrachtet, als entscheidend hervorgehoben worden (MietSlg 43.177).Im
Anwendungsbereich des vergleichbaren Paragraph 12, Absatz 3, MRG in der Fassung vor dem 3. WAG habe die
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Judikatur bei Auseinanderfallen von formeller Vertragslage und wirtschaftlichem Hintergrund letzterem dem Vorrang
eingerdumt. So sei bei einer - gegeniiber der vertraglich vereinbarten - verspiteten tatsichlichen Ubergabe des
gekauften Unternehmens letztere fir den Beginn der Mietzinserhdhung als entscheidend erachtet worden (MietSlg
37.279). Erfolgte ein Unternehmensverkauf unter Eigentumsvorbehalt, habe hingegen die Ubergabe schon vor dem
Eigentumserwerb des Kaufers den Eintritt der Rechtsfolgen der letztgenannten Gesetzesstelle ermdglicht (WoBlI
1989/58 mit zust Anmerkung von Warth; MietSlg 41.231, 43.177, 47.229; immolex 1997/22 mwN). Andernfalls waren -
sonst verpdnte - gespaltene Schuldverhdltnisse sowie Umgehungsgeschafte durch Uberlanges Hinausschieben
unbedeutender Restraten zu besorgen. Auch in diesem Zusammenhang sei die Fortfihrung des Unternehmens, vom
wirtschaftlichen Standpunkt seines Erwerbers betrachtet, als entscheidend hervorgehoben worden (MietSlg 43.177).

Der Umstand, dall schon der Grundtatbestand des§ 12a Abs 5 MRG vom Fortdauern der Geschaftstatigkeit des
Pachters ausgeht, ergebe sich aus seinem Satz 4, der die Berucksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgelbten
Geschaftstatigkeit vorsieht. Die vom Erstgericht vertretene gegenteilige Ansicht miRBte zu dem vom Gesetzgeber wohl
ungewollten Ergebnis fihren, daB ein derartiger Branchenbezug der Héhe des Hauptmietzinses in Fallen wie dem
vorliegenden ausgeschlossen wire, miiRte doch die ganzliche Einstellung jeder Geschaftstatigkeit als Anderung iSd §
12a Abs 5 Satz 5 MRG angesehen werden.Der Umstand, dal schon der Grundtatbestand des Paragraph 12 a, Absatz 5,
MRG vom Fortdauern der Geschaftstatigkeit des Pachters ausgeht, ergebe sich aus seinem Satz 4, der die
Berlcksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit vorsieht. Die vom Erstgericht
vertretene gegenteilige Ansicht miBte zu dem vom Gesetzgeber wohl ungewollten Ergebnis fihren, dal ein derartiger
Branchenbezug der Héhe des Hauptmietzinses in Fallen wie dem vorliegenden ausgeschlossen ware, mii3te doch die
génzliche Einstellung jeder Geschaftstatigkeit als Anderung iSd Paragraph 12 a, Absatz 5, Satz 5 MRG angesehen
werden.

§ 46a Abs 3 MRG kénne also nicht angewendet werden, wenn der Hauptmieter das Unternehmen schon vor dem 1. 3.
1994 wieder selbst betrieben hat (vgl dazu immolex 1998/79 mwN) und blof3 die Aufldsung eines davor begrindeten
Pachtverhaltnisses, ohne praktische Auswirkung flr die tatsachlichen Verhaltnisse, unterblieben ist.Paragraph 46 a,
Absatz 3, MRG konne also nicht angewendet werden, wenn der Hauptmieter das Unternehmen schon vor dem 1. 3.
1994 wieder selbst betrieben hat vergleiche dazu immolex 1998/79 mwN) und bloR3 die Auflésung eines davor
begriindeten Pachtverhéltnisses, ohne praktische Auswirkung fiir die tatsachlichen Verhaltnisse, unterblieben ist.

Damit eribrige sich ein Eingehen auf den von der Antragstellerin relevierten Zeitpunkt des Beginns hierauf gestutzter
Mietzinserh6hungen, desgleichen ein Eingehen auf die Tatsachen- und Kostenrlige der Antragsgegnerin. Da die
dargestellte Rechtsansicht jedoch im Verfahren erstmals, also fiir beide Parteien tberraschend vertreten wurde, sei der
erstgerichtliche Sachbeschluld zum Zweck ihrer Erdrterung aufzuheben gewesen.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, daf3 der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei. Begriindet
wurde dies damit, dall zur Anwendung des § 46a Abs 3 MRG auf verpachtete, aber vom Pachter auf Dauer nicht mehr
betriebene Unternehmen - soweit ersichtlich - bislang keine Judikatur des Obersten Gerichtshofes ergangen sei.Diese
Entscheidung enthélt den Ausspruch, dal3 der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zulassig sei. Begrindet wurde dies
damit, dald zur Anwendung des Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG auf verpachtete, aber vom Pachter auf Dauer nicht
mehr betriebene Unternehmen - soweit ersichtlich - bislang keine Judikatur des Obersten Gerichtshofes ergangen sei.

Im jetzt vorliegenden Revisionsrekurs vertritt die Antragstellerin den Rechtsstandpunkt, dafd aus der Einstellung der
Geschaftstatigkeit des Pachters nicht auf die faktische Auflosung des Pachtverhaltnisses geschlossen werden durfe.
Selbst unter dem Aspekt der Betriebspflicht (von der im Ubrigen der Pachter vertraglich teilweise befreit werden
kénne) andere sich durch die Einstellung der Geschaftstatigkeit am Pachtverhdltnis so lange nichts, als das
Unternehmen erhalten bleibt und weitergefiihrt werden kann. Selbst ein Auflésungsgrund nach § 1118 ABGB wirde,
um eine Beendigung des Pachtverhaltnisses herbeizufihren, eine entsprechende Auflésungserklarung des
Verpdachters voraussetzen.Im jetzt vorliegenden Revisionsrekurs vertritt die Antragstellerin den Rechtsstandpunkt, daR
aus der Einstellung der Geschaftstatigkeit des Pachters nicht auf die faktische Auflésung des Pachtverhaltnisses
geschlossen werden durfe. Selbst unter dem Aspekt der Betriebspflicht (von der im Ubrigen der Pachter vertraglich
teilweise befreit werden kdnne) andere sich durch die Einstellung der Geschaftstatigkeit am Pachtverhaltnis so lange
nichts, als das Unternehmen erhalten bleibt und weitergefuhrt werden kann. Selbst ein Auflésungsgrund nach
Paragraph 1118, ABGB wurde, um eine Beendigung des Pachtverhaltnisses herbeizufihren, eine entsprechende
Auflosungserkldrung des Verpachters voraussetzen.
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8 46a Abs 3 MRG stelle auch nicht auf faktische Verhéltnisse, sondern allein darauf ab, ob ein vor dem 1. 3. 1994
begrindetes Pachtverhaltnis nach dem 28. 2. 1994 noch weiter besteht. Die zu § 12 Abs 3 aF MRG entwickelten
Judikaturgrundsatze Uber eine wirtschaftliche Betrachtungsweise des Unternehmenskaufs lieBen sich auf den
Anhebungstatbestand des 8 46a Abs 3 MRG nicht Ubertragen.Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG stelle auch nicht auf
faktische Verhaltnisse, sondern allein darauf ab, ob ein vor dem 1. 3. 1994 begriindetes Pachtverhaltnis nach dem 28.
2. 1994 noch weiter besteht. Die zu Paragraph 12, Absatz 3, aF MRG entwickelten Judikaturgrundsatze Uber eine
wirtschaftliche Betrachtungsweise des Unternehmenskaufs lieBen sich auf den Anhebungstatbestand des Paragraph
46 a, Absatz 3, MRG nicht Ubertragen.

Das Rechtsmittelbegehren geht dahin, den angefochtenen BeschluB der zweiten Instanz aufzuheben und die
Entscheidung des Erstgerichtes in dem von der Antragstellerin nicht bekampften Umfang wiederherzustellen; in
eventu soll der zweitinstanzliche Beschluf3 aufgehoben und die Sache zur neuerlichen Entscheidung nach allfalliger

Verfahrenserganzung an eine der Vorinstanzen zurtickverwiesen werden.

Von der Antragsgegnerin liegt dazu eine fristgerecht erstattete Rechtsmittelbeantwortung mit dem Antrag vor, die

rekursgerichtliche Entscheidung vollinhaltlich zu bestatigen.
Rechtliche Beurteilung

Der Rekurs ist aus dem vom Rekursgericht angefihrten Grund zulassig; er erweist sich iS seines Eventualbegehrens

auch als berechtigt.

In allen gesetzlichen Regelungen, die sich mit der Erh6hung des Mietzinses aus Anlal3 der Verpachtung des vom Mieter
im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens befassen, hat der Gesetzgeber klar zum Ausdruck gebracht, dal3 die
Mietzinserhéhung an den Bestand des Pachtverhaltnisses gekoppelt ist. § 12a Abs 5 MRG gibt dem Vermieter das
Erhéhungsrecht "fur die Dauer der Verpachtung" und tragt, weil dieses zeitliche Element eine so grofRe Rolle spielt, den
Parteien des Pachtverhadltnisses auf, dem Vermieter von vornherein die voraussichtliche Pachtdauer bekanntzugeben;
die hier anzuwendende Bestimmung des8 46a Abs 3 MRG normiert als Tatbestandvoraussetzung fur die
Funfzehntelanhebung des Mietzinses, dal3 das vor dem 1. 3. 1994 eingegangene Pachtverhaltnis auch noch nach dem
28. 2. 1994 aufrecht ist und wiederholt nochmals, dall das Recht des Vermieters, die Entrichtung eines schrittweise
angehobenen Hauptmietzinses zu verlangen, "nur fur die Dauer des Pachtverhaltnisses besteht". Dal3 insoweit eine
wirtschaftliche Betrachtungsweise angezeigt ware, die das Ende des Pachtverhaltnisses mit der Einstellung der
Geschaftstatigkeit des Unternehmenspachters gleichsetzt, widerspricht nach Meinung des erkennenden Senates dem
gebotenen systematischen Gesetzesverstandnis. Gerade im Bestandrecht hat der Gesetzgeber die Endigungsgrinde
far ein Vertragsverhaltnis eingehend geregelt. Demnach kann ein Bestandverhaltnis, sieht man von einer ohne Druck
zustandegekommenen Dissolutionsvereinbarung ab, nur durch den Untergang des Bestandobjektes (8 1112 ABGB),
den Ablauf der bedungenen Zeit (88 1113 ff ABGB), durch gehdrige Aufkiindigung (8 1116 ABGB, im hier maR3geblichen
MRG-Bereich unter Bindung an wichtige Kindigungsgrunde) und durch die Erklarung der sofortigen Vertragsaufldsung
aus den Grinden des § 1118 ABGB beendet werden. An diesen Aufldsungsgrinden hat sich auch das Verstandnis des
vom Gesetzgeber in § 12a Abs 5 und § 46a Abs 3 MRG gebrauchten Begriffs der Pachtdauer zu orientieren. Das
Argument des Rekursgerichtes, auch den flir das Mietzinsanhebungsrecht des Vermieters maf3geblichen Begriff des
Unternehmenskaufes habe die Judikatur zu § 12 Abs 3 aF MRG in wirtschaftlicher Betrachtungsweise von den
Tatbestandsvoraussetzungen einer rechtswirksamen Ubereignung geldst, 138t sich nicht fir ein anderes
Gesetzesverstandnis nutzbar machen, weil dadurch in den Mietzinsanhebungsfallen der § 12a Abs 5 und § 46a Abs 3
MRG genau jenen Umgehungsmoglichkeiten zum Nachteil des Vermieters Vorschub geleistet wurde, die mit der
geschilderten Auslegung des Begriffes "Unternehmenskauf' ausgeschaltet werden sollten.In allen gesetzlichen
Regelungen, die sich mit der Erhéhung des Mietzinses aus AnlaR der Verpachtung des vom Mieter im Mietgegenstand
betriebenen Unternehmens befassen, hat der Gesetzgeber klar zum Ausdruck gebracht, dal3 die Mietzinserh6hung an
den Bestand des Pachtverhaltnisses gekoppelt ist. Paragraph 12 a, Absatz 5, MRG gibt dem Vermieter das
Erhéhungsrecht "fur die Dauer der Verpachtung" und tragt, weil dieses zeitliche Element eine so groRRe Rolle spielt, den
Parteien des Pachtverhaltnisses auf, dem Vermieter von vornherein die voraussichtliche Pachtdauer bekanntzugeben;
die hier anzuwendende Bestimmung des Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG normiert als Tatbestandvoraussetzung fir die
FUnfzehntelanhebung des Mietzinses, dal das vor dem 1. 3. 1994 eingegangene Pachtverhaltnis auch noch nach dem
28. 2. 1994 aufrecht ist und wiederholt nochmals, dal das Recht des Vermieters, die Entrichtung eines schrittweise
angehobenen Hauptmietzinses zu verlangen, "nur fur die Dauer des Pachtverhaltnisses besteht". Dal} insoweit eine
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wirtschaftliche Betrachtungsweise angezeigt ware, die das Ende des Pachtverhaltnisses mit der Einstellung der
Geschaftstatigkeit des Unternehmenspachters gleichsetzt, widerspricht nach Meinung des erkennenden Senates dem
gebotenen systematischen Gesetzesverstandnis. Gerade im Bestandrecht hat der Gesetzgeber die Endigungsgrinde
far ein Vertragsverhaltnis eingehend geregelt. Demnach kann ein Bestandverhaltnis, sieht man von einer ohne Druck
zustandegekommenen Dissolutionsvereinbarung ab, nur durch den Untergang des Bestandobjektes (Paragraph 1112,
ABGB), den Ablauf der bedungenen Zeit (Paragraphen 1113, ff ABGB), durch gehérige Aufkiindigung (Paragraph 1116,
ABGB, im hier mal3geblichen MRG-Bereich unter Bindung an wichtige Kiindigungsgrinde) und durch die Erklarung der
sofortigen Vertragsauflosung aus den Grinden des Paragraph 1118, ABGB beendet werden. An diesen
Auflésungsgrinden hat sich auch das Verstandnis des vom Gesetzgeber in Paragraph 12 a, Absatz 5 und Paragraph 46
a, Absatz 3, MRG gebrauchten Begriffs der Pachtdauer zu orientieren. Das Argument des Rekursgerichtes, auch den fur
das Mietzinsanhebungsrecht des Vermieters mal3geblichen Begriff des Unternehmenskaufes habe die Judikatur zu
Paragraph 12, Absatz 3, aF MRG in wirtschaftlicher Betrachtungsweise von den Tatbestandsvoraussetzungen einer
rechtswirksamen Ubereignung geldst, 18Rt sich nicht fir ein anderes Gesetzesverstdndnis nutzbar machen, weil
dadurch in den Mietzinsanhebungsfallen der Paragraph 12 a, Absatz 5 und Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG genau jenen
Umgehungsmoglichkeiten zum Nachteil des Vermieters Vorschub geleistet wurde, die mit der geschilderten Auslegung

des Begriffes "Unternehmenskauf" ausgeschaltet werden sollten.

Im gegenstandlichen Fall bietet sich als einziger Anhaltspunkt fir die Beendigung des Pachtverhaltnisses zwischen der
Antragsgegnerin und der Elisabeth G***** GmbH vor dem 28. 2. 1994 bzw vor dem 1. 1. 1996 die Feststellung an, dal
die GmbH ihre Geschaftstatigkeit im Oktober 1991 eingestellt hat. DaR nachher (ab 1992) wieder die Antragsgegnerin
selbst das Unternehmen fihrte, was als Hinweis auf die von der Antragsgegnerin im Rekurs an die zweiten Instanz
verfochtene einvernehmliche Beendigung des Pachtverhdltnisses gedeutet werden kdnnte, hat, auch wenn das
Rekursgericht diesen Umstand in einem Halbsatz seiner Rechtsausfihrungen erwahnte, im festgestellten Sachverhalt
keinen Niederschlag gefunden. Die Rechtsansicht des Rekursgerichtes, fir den von der Antragstellerin geltend
gemachten Mietzinserhéhungsanspruch fehle es an der Tatbestandsvoraussetzung einer Gber den 28. 2. 1994 bzw den
1. 1. 1996 hinaus andauernden Unternehmenspacht, lieBe sich daher nur dann halten, wenn die Einstellung der
Geschaftstatigkeit des Unternehmenspachters einem der anderen aufgezahlten Grunde fur die Aufldsung des
Pachtverhaltnisses unterstellt werden kénnte.

Zu untersuchen bleibt in diesem Zusammenhang nur der Auflésungsgrund des Untergangs der Bestandsache, da die
Endigungsgrinde des Zeitablaufs, der Kiindigung oder der vorzeitigen Vertragsaufhebung aus den Griinden des § 1118
ABGB von vornherein ausscheiden. Auch die Beendigung des Pachtvertrages durch den Untergang des
Bestandobjektes kommt jedoch nach der festgestellten Sachlage nicht in Betracht, weil die Einstellung der
Geschaftstatigkeit durch den Pachter nicht automatisch zum Untergang des verpachteten Unternehmens fuhrt. Auch
ein stillgelegtes Unternehmen besteht fort, solange Unternehmenswerte vorhanden sind, die die Wiederaufnahme des
Unternehmens ermdoglichen (vgl MietSlg 30.176; MietSlg 37/7, WoBl 1988, 89/53 ua). Nur das vollstandige
Zugrundegehen der Bestandsache bewirkt die Auflésung des Bestandvertrages (Binder in Schwimann2, Rz 3 zu § 1112
ABGB; Wrth in Rummel2, Rz 1 ff zu§ 1112 ABGB). Davon kann keine Rede sein, solange im Rahmen der den Pachter
treffenden Betriebspflicht die Fortsetzung bzw Wiederaufnahme der Geschéftstatigkeit erzwingbar ware. Im konkreten
Fall kommt hinzu, daR die Pachtergesellschaft bis Oktober 1996 fortbestand und ihr Unternehmen nach den
Vorschriften des UmwG auf die Antragsgegnerin Ubertragen wurde. Fir die Annahme einer Aufldsung des
verfahrensgegenstandlichen Pachtverhaltnisses nach § 1112 ABGB gibt daher der festgestellte Sachverhalt nichts
her.Zu untersuchen bleibt in diesem Zusammenhang nur der Auflésungsgrund des Untergangs der Bestandsache, da
die Endigungsgrinde des Zeitablaufs, der Kiindigung oder der vorzeitigen Vertragsaufhebung aus den Grinden des
Paragraph 1118, ABGB von vornherein ausscheiden. Auch die Beendigung des Pachtvertrages durch den Untergang
des Bestandobjektes kommt jedoch nach der festgestellten Sachlage nicht in Betracht, weil die Einstellung der
Geschaftstatigkeit durch den Pachter nicht automatisch zum Untergang des verpachteten Unternehmens fuhrt. Auch
ein stillgelegtes Unternehmen besteht fort, solange Unternehmenswerte vorhanden sind, die die Wiederaufnahme des
Unternehmens ermdglichen vergleiche MietSlg 30.176; MietSlg 37/7; WoBl 1988, 89/53 ua). Nur das vollstandige
Zugrundegehen der Bestandsache bewirkt die Auflosung des Bestandvertrages (Binder in Schwimann2, Rz 3 zu
Paragraph 1112, ABGB; Wirth in Rummel2, Rz 1 ff zu Paragraph 1112, ABGB). Davon kann keine Rede sein, solange im
Rahmen der den Pachter treffenden Betriebspflicht die Fortsetzung bzw Wiederaufnahme der Geschaftstatigkeit
erzwingbar ware. Im konkreten Fall kommt hinzu, daR die Pachtergesellschaft bis Oktober 1996 fortbestand und ihr
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Unternehmen nach den Vorschriften des UmwG auf die Antragsgegnerin Ubertragen wurde. Flur die Annahme einer
Auflosung des verfahrensgegenstandlichen Pachtverhdltnisses nach Paragraph 1112, ABGB gibt daher der festgestellte
Sachverhalt nichts her.

Damit versagt der vom Rekursgericht angegebene und den Parteien zur Erdrterung Uberlassene Grund, das von der
Antragstellerin unter Berufung auf8 46a Abs 3 MRG geltend gemachte Mietzinserhdhungsrecht auf Basis des
unstrittigen Sachverhaltes abzuweisen. Das Rekursgericht wird sich mit den bisher nicht behandelten
Anfechtungsgrinden in den Rekursen der Parteien gegen den erstinstanzlichen Sachbeschluf3 auseinanderzusetzen
haben.Damit versagt der vom Rekursgericht angegebene und den Parteien zur Erérterung Uberlassene Grund, das von
der Antragstellerin unter Berufung auf Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG geltend gemachte Mietzinserhdhungsrecht auf
Basis des unstrittigen Sachverhaltes abzuweisen. Das Rekursgericht wird sich mit den bisher nicht behandelten
Anfechtungsgrinden in den Rekursen der Parteien gegen den erstinstanzlichen Sachbeschluf3 auseinanderzusetzen
haben.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf 8 37 Abs 3 Z 19 erster Halbsatz MRGDie Kostenentscheidung stutzt sich auf
Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, erster Halbsatz MRG.
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