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@ Veroffentlicht am 24.02.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter
in der Mietrechtssache der Antragstellerin Ingeborg H***** vertreten durch Heinz Keltner, Sekretar der
Mietervereinigung Osterreichs, Bezirksorganisation Penzing, GoldschlagstraRe 144-146/9/2, 1140 Wien, gegen die
Antragsgegner 1.) Herta E*****vertreten durch Dr.Paul Georg Appiano, Rechtsanwalt in Wien, und 2.
Prof.Dr.Hildegard M***** vertreten durch Willheim, Klauser & Prandl, Rechtsanwadlte OEG in Wien, infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlull des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 29.April 1997, GZ 39 R 980/96y, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Hietzing vom
26.November 1996, GZ 5 Msch 6/96y-6, bestatigt wurde, folgenden

SachbeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Hauptmieterin eines im Eigentum der Antragsgegner stehenden Geschaftslokals und hat ihr
darin betriebenes Unternehmen am 15.4.1991 (mit einer Vertragserganzung vom 28.3.1993) verpachtet. Die
Antragsgegner nahmen dies zum AnlaR einer Mietzinserh6hung nach § 46a Abs 3 MRG, worauf die Antragstellerin die
Schlichtungsstelle zur Uberprifung des Hauptmietzinses angerufen hat. Das Verfahren ist gemaR § 40 Abs 1 MRG zu
Gericht gelangt.Die Antragstellerin ist Hauptmieterin eines im Eigentum der Antragsgegner stehenden Geschaftslokals
und hat ihr darin betriebenes Unternehmen am 15.4.1991 (mit einer Vertragserganzung vom 28.3.1993) verpachtet.
Die Antragsgegner nahmen dies zum AnlaR einer Mietzinserh6hung nach Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG, worauf die
Antragstellerin die Schlichtungsstelle zur Uberpriifung des Hauptmietzinses angerufen hat. Das Verfahren ist geméaR
Paragraph 40, Absatz eins, MRG zu Gericht gelangt.

Strittig ist allein, ob die Antragstellerin die Mietzinserh6hung mit dem Argument abwehren kann, sie habe ihr
Unternehmen nur voribergehend aus Krankheitsgriinden verpachtet. Es geht also um die analoge Anwendbarkeit der
Bestimmung des 8 12a Abs 6 MRG auf den in & 46a Abs 3 MRG geregelten Fall einer Unternehmensverpachtung vor
dem 1.3.1994.Strittig ist allein, ob die Antragstellerin die Mietzinserhéhung mit dem Argument abwehren kann, sie
habe ihr Unternehmen nur voribergehend aus Krankheitsgriinden verpachtet. Es geht also um die analoge
Anwendbarkeit der Bestimmung des Paragraph 12 a, Absatz 6, MRG auf den in Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG
geregelten Fall einer Unternehmensverpachtung vor dem 1.3.1994.
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Beide Vorinstanzen wiesen den Sachantrag ab (hielten also die "Funfzehntelanhebung" des Hauptmietzinses fur
berechtigt), und zwar das Rekursgericht aus folgenden Grinden:

Auf Grund des klaren Wortlauts des§ 46a Abs 3 MRG sei fur eine vor dem 1.3.1994 vorgenommene Verpachtung
lediglich § 12a Abs 5 und Abs 7 MRG anzuwenden, nicht jedoch dessen Abs 6. Fir eine analoge Anwendung der
letztgenannten Bestimmung bleibe kein Raum. 8 12a Abs 6 MRG normiere bei einer Verpachtung fir die Zeitdauer von
hoéchstens 5 Jahren aus wichtigen (in der Person des Mieters gelegenen) Grinden, dald fur diesen Zeitraum eine
Anhebung nicht stattfinde. Hiebei sei zu beachten, daR nach 8 12a MRG sofort eine Anhebung des Mietzinses auf den
(vollen) angemessenen Betrag Platz greifen wirde. Hingegen sehe die Bestimmung des8§ 46a MRG bereits
pivilegierend vor, dal3 eine derartige Anhebung lediglich jahrlich um ein Finfzehntel erfolgen dirfe. Diese
Fiinfzehntelanhebung beziehe sich stets auf Kalenderjahre, beginne daher jeweils mit 1. Janner, frihestens mit
1.1.1995. Fur die Falle des § 46a MRG sei auch im Gegensatz zu§ 12a Abs 6 MRG keinerlei Héchstdauer der bereits vor
Inkrafttreten des Gesetzes geschlossenen Pachtvertrage vorgesehen. In Anbetracht der unterschiedlichen Ausbildung
der Privilegierungen nach den Bestimmungen des 8 12a MRG einerseits und des§ 46a MRG andererseits erscheine
daher eine zwingend notwendige analoge Anwendung der Privilegierung des 8 12a Abs 6 MRG auf die Falle des8 46a
Abs 3 MRG nicht gegebenAuf Grund des klaren Wortlauts des Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG sei fur eine vor dem
1.3.1994 vorgenommene Verpachtung lediglich Paragraph 12 a, Absatz 5 und Absatz 7, MRG anzuwenden, nicht jedoch
dessen Absatz 6, Fur eine analoge Anwendung der letztgenannten Bestimmung bleibe kein Raum. Paragraph 12 a,
Absatz 6, MRG normiere bei einer Verpachtung fur die Zeitdauer von hdchstens 5 Jahren aus wichtigen (in der Person
des Mieters gelegenen) Griinden, daR fur diesen Zeitraum eine Anhebung nicht stattfinde. Hiebei sei zu beachten, dal3
nach Paragraph 12 a, MRG sofort eine Anhebung des Mietzinses auf den (vollen) angemessenen Betrag Platz greifen
wulrde. Hingegen sehe die Bestimmung des Paragraph 46 a, MRG bereits pivilegierend vor, dal3 eine derartige
Anhebung lediglich jahrlich um ein FUnfzehntel erfolgen dirfe. Diese Funfzehntelanhebung beziehe sich stets auf
Kalenderjahre, beginne daher jeweils mit 1. Janner, frihestens mit 1.1.1995. Fur die Falle des Paragraph 46 a, MRG sei
auch im Gegensatz zu Paragraph 12 a, Absatz 6, MRG keinerlei Hochstdauer der bereits vor Inkrafttreten des Gesetzes
geschlossenen Pachtvertrage vorgesehen. In Anbetracht der unterschiedlichen Ausbildung der Privilegierungen nach
den Bestimmungen des Paragraph 12 a, MRG einerseits und des Paragraph 46 a, MRG andererseits erscheine daher
eine zwingend notwendige analoge Anwendung der Privilegierung des Paragraph 12 a, Absatz 6, MRG auf die Falle des
Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG nicht gegeben.

Die Entscheidung des Rekursgerichtes enthalt den Ausspruch, daR der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei.
Begrindet wurde dies damit, daB® zur Frage der analogen Anwendung der Bestimmungen des § 12a Abs 6 MRG auf den
Anwendungsbereich des§ 46a MRG keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes aufgefunden werden
konnte.Die Entscheidung des Rekursgerichtes enthalt den Ausspruch, dal der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei.
Begrindet wurde dies damit, daB zur Frage der analogen Anwendung der Bestimmungen des Paragraph 12 a, Absatz
6, MRG auf den Anwendungsbereich des Paragraph 46 a, MRG keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
aufgefunden werden konnte.

Im jetzt vorliegenden Revisionsrekurs macht die Antragstellerin geltend, daf3 es in hochstem Mal3 unbillig ware, dem
Mieter, der krankheitshalber sein Unternehmen vor dem 1.3.1994 verpachten mufite, die Ausnahmeregelung des §
12a Abs 6 MRG nicht zuzugestehen, selbst wenn ihm ohnehin nur eine Finfzehntelanhebung drohe.
Dementsprechend hatten die Grinde, die die Antragstellerin zur Verpachtung ihres Unternehmens veranlaf3ten,
festgestellt werden mussen.Im jetzt vorliegenden Revisionsrekurs macht die Antragstellerin geltend, dal3 es in
héchstem Mal3 unbillig ware, dem Mieter, der krankheitshalber sein Unternehmen vor dem 1.3.1994 verpachten
muBte, die Ausnahmeregelung des Paragraph 12 a, Absatz 6, MRG nicht zuzugestehen, selbst wenn ihm ohnehin nur
eine FUnfzehntelanhebung drohe. Dementsprechend hatten die Griinde, die die Antragstellerin zur Verpachtung ihres
Unternehmens veranlaBten, festgestellt werden muissen.

Der Revisionsrekursantrag geht dahin, die Sachbeschliisse der Vorinstanzen so abzudndern, daR eine Uberschreitung
des gesetzlich zuldssigen Hauptmietzinses festgestellt und den Antragsgegnern aufgetragen wird, die
Uberschreitungsbetrage binnen 14 Tagen zurlickzuzahlen; hilfsweise wurde beantragt, den SachbeschluR der zweiten
Instanz, allenfalls auch jenen der ersten Instanz aufzuheben und die Mietrechtssache zur neuerlichen Verhandlung
und Entscheidung an eine der Vorinstanzen zurlckzuverweisen.

Von den Antragsgegner liegen dazu fristgerecht erstattete Revisionsrekursbeantwortungen vor. Beide haben aus den
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vom Rekursgericht angestellten Erwagungen die Bestatigung des angefochtenen Sachbeschlusses beantragt; die
Erstantragsgegnerin hat lUberdies die Unzulassigkeit des Revisionsrekurses im Hinblick auf die klare Gesetzeslage (die
eine Anrufung des Obersten Gerichtshofes nicht erfordere) geltend gemacht.

Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht angefihrten Grund zulassig; er ist jedoch nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

Da der erkennende Senat die Rechtsmeinung des Rekursgerichtes teilt und die hiefur ins Treffen gefiihrten Argumente
durch die Rechtsmittelausfihrungen nicht stichhaltig widerlegt werden, bedarf es gemal3 8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm 8
528a ZPO und § 510 Abs 3 Satz 2 ZPO keiner weiteren Ausfihrungen. Erwahnt sei nur, dal3 eine Gesetzeslicke, die
eine analoge Anwendung der Regelung des § 12a Abs 6 MRG auf den nach § 46a Abs 3 MRG zu beurteilenden Fall eine
Unternehmensverpachtung vor dem 1.3.1994 rechtfertigen kénnte, nicht zu erkennen ist. Eine solche lage nur vor,
wenn die aus der konkreten gesetzlichen Regelung hervorleuchtenden Zwecke und Werte die Annahme nahelegen,
der Gesetzgeber habe einen nach denselben Mal3staben regelungsbedurftigen Sachverhalt Ubersehen. Das Gesetz
muBte also, gemessen an seiner eigenen Absicht und Teleologie erganzungsbedurftig sein, ohne dal3 diese Erganzung
einer vom Gesetz gewollten Beschrankung widerspricht (Posch in Schwimann2, Rz 2 zu§ 7 ABGB mwN). Im
gegenstandlichen Fall kann das Fehlen einer Verweisung auf die Ausnahmebestimmung des § 12a Abs 6 MRG in allen
Fallen einer "Funfzehntelanhebung" des § 46a Abs 2 bis 5 MRG (siehe Abs 6 leg cit, der nur die sinngemafe Anwendung
des§ 12a Abs 7 MRG anordnet) ohne Widerspruch zu den erkennbaren Wertungen des Gesetzgebers so gedeutet
werden, dal3 nur in den Fallen einer sofort und voll wirksamen Anhebung des Hauptmietzinses auf den angemessenen
Betrag eine Ausnahme fiir Mieter gemacht werden sollte, die ihr im Mietgegenstand betriebenes Unternehmen aus
personlichen Grinden - etwa krankheitsbedingt - voribergehend verpachten missen. Eine auf Verpachtungsvorgange
vor dem 1.3.1994 gestitzte Finfzehntelanhebung erzwingt keine (zusatzliche) Ausnahmeregelung, weil sie den Mieter
weit weniger hart trifft.Da der erkennende Senat die Rechtsmeinung des Rekursgerichtes teilt und die hiefur ins
Treffen gefihrten Argumente durch die RechtsmittelausfUhrungen nicht stichhaltig widerlegt werden, bedarf es
gemal Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 528 a, ZPO und Paragraph 510, Absatz 3,
Satz 2 ZPO keiner weiteren Ausfihrungen. Erwahnt sei nur, dal3 eine Gesetzesliicke, die eine analoge Anwendung der
Regelung des Paragraph 12 a, Absatz 6, MRG auf den nach Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG zu beurteilenden Fall eine
Unternehmensverpachtung vor dem 1.3.1994 rechtfertigen kdnnte, nicht zu erkennen ist. Eine solche lage nur vor,
wenn die aus der konkreten gesetzlichen Regelung hervorleuchtenden Zwecke und Werte die Annahme nahelegen,
der Gesetzgeber habe einen nach denselben Mal3staben regelungsbedurftigen Sachverhalt Ubersehen. Das Gesetz
mufte also, gemessen an seiner eigenen Absicht und Teleologie erganzungsbedurftig sein, ohne dal3 diese Erganzung
einer vom Gesetz gewollten Beschrankung widerspricht (Posch in Schwimann2, Rz 2 zu Paragraph 7, ABGB mwN). Im
gegenstandlichen Fall kann das Fehlen einer Verweisung auf die Ausnahmebestimmung des Paragraph 12 a, Absatz 6,
MRG in allen Féllen einer "FUnfzehntelanhebung" des Paragraph 46 a, Absatz 2 bis 5 MRG (siehe Absatz 6, leg cit, der
nur die sinngemale Anwendung des Paragraph 12 a, Absatz 7, MRG anordnet) ohne Widerspruch zu den erkennbaren
Wertungen des Gesetzgebers so gedeutet werden, daR nur in den Féllen einer sofort und voll wirksamen Anhebung
des Hauptmietzinses auf den angemessenen Betrag eine Ausnahme flur Mieter gemacht werden sollte, die ihr im
Mietgegenstand betriebenes Unternehmen aus personlichen Grinden - etwa krankheitsbedingt - vortubergehend
verpachten missen. Eine auf Verpachtungsvorgange vor dem 1.3.1994 gestitzte Finfzehntelanhebung erzwingt keine
(zusatzliche) Ausnahmeregelung, weil sie den Mieter weit weniger hart trifft.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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