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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragstellerin A***** Arbeitsgemeinschaft Osterreichs, S**¥¥*gasse *¥¥k* ki
vertreten durch Dr.Helfried Rustler, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner Dr.Johannes D#****%*,
Immobilientreuhander, S*****gasse ****% #***%* yertreten durch Dr.Klaus Braunegg ua, Rechtsanwadlte in Wien,
wegen§ 37 Abs 1 Z 8 MRG iVm§ 46a Abs 4 MRG, infolge von Revisionsrekursen der Antragstellerin und des
Antragsgegners gegen den Beschlull des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 8.Janner
1997, GZ 41 R 779/96d-40, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 29.0ktober 1996, GZ
48 Msch 48/95g-36, teils bestatigt, teils aufgehoben wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter in der Rechtssache der
Antragstellerin A***** Arbeitsgemeinschaft Osterreichs, S***¥*gasse *¥¥** ***¥* yertreten durch Dr.Helfried
Rustler, Rechtsanwalt in Wien, wider den Antragsgegner Dr.Johannes D***** |mmobilientreuhander, S*****gasse
*hxk*k FkkF* yertreten durch Dr.Klaus Braunegg ua, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8,
MRG in Verbindung mit Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG, infolge von Revisionsrekursen der Antragstellerin und des
Antragsgegners gegen den Beschlul3 des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 8.Janner
1997, GZ 41 R 779/96d-40, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 29.0ktober 1996, GZ
48 Msch 48/95g-36, teils bestatigt, teils aufgehoben wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Den Revisionsrekursen wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Mieterin der Bestandobjekte top Nr 3, 3a und 5 im Hause ***** Wien, S*****gasse ***** Der
Antragsgegner ist Eigentimer dieses Hauses. Mit Schreiben vom 2.11.1994 begehrte dieser von der Antragstellerin
unter Berufung auf 8 46a Abs 4 MRG ("Funfzehntelanhebung") ab 1.1.1995 fir die top Nr 3 und 5 einen angemessenen
monatlichen Hauptmietzins (einschlieBlich EVB) in Hohe von S 5.014, fir das Objekt Nr 3a einen solchen (einschlief3lich
EVB) von S 719,40, jeweils wertgesichert gemaR § 16 Abs 6 MRG idF desDie Antragstellerin ist Mieterin der
Bestandobjekte top Nr 3, 3a und 5 im Hause ***** Wien, S*****gasse ***** Der Antragsgegner ist Eigentimer dieses
Hauses. Mit Schreiben vom 2.11.1994 begehrte dieser von der Antragstellerin unter Berufung auf Paragraph 46 a,
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Absatz 4, MRG ("Finfzehntelanhebung") ab 1.1.1995 fir die top Nr 3 und 5 einen angemessenen monatlichen
Hauptmietzins (einschlie8lich EVB) in Héhe von S 5.014, fur das Objekt Nr 3a einen solchen (einschlie3lich EVB) von S
719,40, jeweils wertgesichert gemald Paragraph 16, Absatz 6, MRG in der Fassung des

3. WAG.

Der Antragsgegner legte dabei seinen Berechnungen einen Betrag von S 170/m2 Nutzflache fir die Objekte top Nr 3
und 5 sowie von S 160/m2 Nutzflache fir das Objekt top Nr 3a zugrunde.

Die Antragstellerin, die das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen des§ 46a Abs 4 MRG und auch nach§ 12a MRG
bestreitet, beantragte bei der Schlichtungsstelle der Stadt Wien fir den 1. und 8.Bezirk die Feststellung, dal3 eine
Erhéhung des Mietzinses gemall 88 12a bzw 46a MRG unzuldssig sei, in eventu stellte sie ein
Mietzinstberprifungsbegehren. Die Antragstellerin brachte vor, daf3 die Begrindung des Antragsgegners, es sei eine
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten innerhalb der Antragstellerin eingetreten, nicht
zutreffe. Es sei, wie bei einem Verein Ublich, lediglich regelmafig ein Vorstand gewahlt worden, der jedoch den Verein
in jeweils unverénderter Weise fortgefiihrt habe. Eine Anderung des Aufgabenkreises, ndmlich die Veranstaltung von
Reisen fiur Studenten, Akademiker und Personen gleicher Bildung, sei nicht erfolgt. Die Teilnahme an den Reisen stehe
nur Vereinsmitgliedern zu, das "Biiro flr *****reisen" sei die Geschaftsstelle des Vereins.Die Antragstellerin, die das
Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG und auch nach Paragraph 12 a, MRG
bestreitet, beantragte bei der Schlichtungsstelle der Stadt Wien fir den 1. und 8.Bezirk die Feststellung, daR eine
Erhéhung des Mietzinses gemalR Paragraphen 12 a, bzw 46a MRG unzuldssig sei, in eventu stellte sie ein
Mietzinstberprifungsbegehren. Die Antragstellerin brachte vor, da3 die Begriindung des Antragsgegners, es sei eine
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten innerhalb der Antragstellerin eingetreten, nicht
zutreffe. Es sei, wie bei einem Verein Ublich, lediglich regelmaRig ein Vorstand gewahlt worden, der jedoch den Verein
in jeweils unverdnderter Weise fortgefiihrt habe. Eine Anderung des Aufgabenkreises, ndmlich die Veranstaltung von
Reisen flr Studenten, Akademiker und Personen gleicher Bildung, sei nicht erfolgt. Die Teilnahme an den Reisen stehe
nur Vereinsmitgliedern zu, das "Buro fur *****reisen" sei die Geschaftsstelle des Vereins.

In eventu wurde vorgebracht, dal} die als angemessen begehrten Hauptmietzinse von S 160 bzw S 170 je m2
Nutzflache Gberhoht seien.

Die Antragsgegnerin begehrt die Abweisung dieses Antrages. § 3 der Satzungen des antragstellenden Vereins sehe vor,
daB der Verein eine gemeinnitzige Einrichtung mit vielfaltigen Zielsetzungen sei, gemal § 13 der Satzungen sei das
"Blro flr *****wanderungen" ein Vereinsorgan. Schon seit vielen Jahren betreibe die Antragstellerin in dem
angemieteten Geschaftslokal das "Blro fUr *****rejsen", das im allgemeinen Geschaftsverkehr wie ein normales
Reisebiiro, das fir die Offentlichkeit generell zugénglich sei, auftrete und nicht nur fir Studenten und
Vereinsmitglieder, sondern auch fur samtliche anderen Interessierten Reisen mit umfangreichen Broschiiren anbiete.
Der Betrieb dieses Buros sei unabhangig von einer Vereinsmitgliedschaft. Es sei davon auszugehen, daR im Hinblick auf
die lange Existenz des Vereins seit den Vermietungen gravierende und einschneidende Anderungen in der
Mitgliederstruktur eingetreten seien. Dazu komme noch, daf} die Objekte top Nr 5 und top Nr 3a von der "A****%
Arbeitsgemeinschaft Wien" angemietet worden seien, sodal zu einem spéteren Zeitpunkt eine Ubertragung an die
nunmehrige Antragstellerin erfolgt sein musse. Die Antragstellerin sei eine juristische Person und habe im Hause des
Antragsgegners vor dem 1.Janner 1968 Geschaftsraumlichkeiten angemietet. Zum Zeitpunkt der damaligen
Mietvertragsabschlisse seien freie Mietzinsvereinbarungen nicht moglich gewesen, die derzeit bezahlten
Hauptmietzinse von S 3.586,67 fur das Objekt top Nr 3/5 und von S 632,-- fir das Objekt top Nr 3a seien niedriger als
die angemessenen Hauptmietzinse nach § 16 Abs 1 MRG, wenn man die Lage des Bestandobjektes in der Innenstadt
gegenUber der Universitdt Wien in Betracht ziehe, was fir das von der Antragstellerin betriebene "Buro fur
***¥*rajsen” einen betrichtlichen Standortvorteil darstelle. Aus der Anderung der Anzahl der Personen und der
Vereinsmitglieder sei eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluRméglichkeiten im Sinne des § 12a Abs
3 MRG abzuleiten. Die Mietzinsanhebungsvorschriften des MRG seien nicht auf gewinnorientierte, sondern auch auf
gemeinnutzige juristische Personen anzuwenden, weil das Gesetz keine Unterscheidung treffe. Die Vereinsmitglieder
zogen auch den wirtschaftlichen Vorteil aus den Einnahmen des Unternehmens, weil die Art der Verwendung des
Vereinsvermdgens und der erzielten Einnahmen unmittelbar auch Auswirkungen auf die HoOhe eines
Vereinsmitgliedsbeitrages habe. Je hoher die laufenden Ausgaben des Vereins seien, desto héher muifiten auch die
Einnahmen aus Mitgliedsbeitragen sein, um die ideellen Zwecke des Vereins verwirklichen zu kénnen. Das von der
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Antragstellerin gemietete Objekt sei zumindest weit Uberwiegend als Geschaftsraumlichkeit genutzt worden.Die
Antragsgegnerin begehrt die Abweisung dieses Antrages. Paragraph 3, der Satzungen des antragstellenden Vereins
sehe vor, dal3 der Verein eine gemeinnutzige Einrichtung mit vielfaltigen Zielsetzungen sei, gemaf Paragraph 13, der
Satzungen sei das "BuUro fur *****wanderungen" ein Vereinsorgan. Schon seit vielen Jahren betreibe die
Antragstellerin in dem angemieteten Geschaftslokal das "Blro fur *****rejsen", das im allgemeinen Geschaftsverkehr
wie ein normales Reisebliro, das fiur die Offentlichkeit generell zuganglich sei, auftrete und nicht nur fiir Studenten und
Vereinsmitglieder, sondern auch fur samtliche anderen Interessierten Reisen mit umfangreichen Broschiren anbiete.
Der Betrieb dieses Buros sei unabhangig von einer Vereinsmitgliedschaft. Es sei davon auszugehen, dafR im Hinblick auf
die lange Existenz des Vereins seit den Vermietungen gravierende und einschneidende Anderungen in der
Mitgliederstruktur eingetreten seien. Dazu komme noch, dal3 die Objekte top Nr 5 und top Nr 3a von der "A*****
Arbeitsgemeinschaft Wien" angemietet worden seien, sodal zu einem spéateren Zeitpunkt eine Ubertragung an die
nunmehrige Antragstellerin erfolgt sein musse. Die Antragstellerin sei eine juristische Person und habe im Hause des
Antragsgegners vor dem 1Janner 1968 Geschaftsraumlichkeiten angemietet. Zum Zeitpunkt der damaligen
Mietvertragsabschlisse seien freie Mietzinsvereinbarungen nicht moglich gewesen, die derzeit bezahlten
Hauptmietzinse von S 3.586,67 flur das Objekt top Nr 3/5 und von S 632,-- fur das Objekt top Nr 3a seien niedriger als
die angemessenen Hauptmietzinse nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG, wenn man die Lage des Bestandobjektes in
der Innenstadt gegentber der Universitat Wien in Betracht ziehe, was fiir das von der Antragstellerin betriebene "Blro
flir *****rejsen" einen betrichtlichen Standortvorteil darstelle. Aus der Anderung der Anzahl der Personen und der
Vereinsmitglieder sei eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmaglichkeiten im Sinne des Paragraph
12 a, Absatz 3, MRG abzuleiten. Die Mietzinsanhebungsvorschriften des MRG seien nicht auf gewinnorientierte,
sondern auch auf gemeinnitzige juristische Personen anzuwenden, weil das Gesetz keine Unterscheidung treffe. Die
Vereinsmitglieder z6gen auch den wirtschaftlichen Vorteil aus den Einnahmen des Unternehmens, weil die Art der
Verwendung des Vereinsvermdgens und der erzielten Einnahmen unmittelbar auch Auswirkungen auf die Hohe eines
Vereinsmitgliedsbeitrages habe. Je hoher die laufenden Ausgaben des Vereins seien, desto héher miften auch die
Einnahmen aus Mitgliedsbeitragen sein, um die ideellen Zwecke des Vereins verwirklichen zu kénnen. Das von der
Antragstellerin gemietete Objekt sei zumindest weit Uberwiegend als Geschéaftsraumlichkeit genutzt worden.

AuBer Streit steht, dal3 seit Beginn der Mietverhaltnisse mehr als 50 % der Mitglieder der Antragstellerin gewechselt
haben. Aul3er Streit stehen ferner die Nutzflachen, und zwar fiir top Nr 5 213,30 m2, top Nr 3a 32,48 m2 und top Nr 3
13,36 m2. Unstrittig ist, daf3 die top Nr 5 Uberwiegend zu Geschaftszwecken angemietet und verwendet wurde und der
Beginn des Mietverhaltnisses hinsichtlich top Nr 5 mit 1.11.1932, hinsichtlich top Nr 3a mit 1.11.1938 anzusetzen ist.

Das Erstgericht wies den Antrag auf Feststellung der Unzuldssigkeit einer Mietzinserhdhung gemafd 88 12a bzw 46a
MRG ab und stellte fest, daRR der angemessene Hauptmietzins zu den Stichtagen November 1994 und 1.1.1995 fir top
Nr 5 S 30.928, top Nr 3 S 802 und top Nr 3a S 4.500 betrage. Die Nutzflache der top Nr 3 und 5 betrage zusammen
226,66 m2, angemessen sei ein Mietzins von monatlich S 140 pro m2, daraus folge abzlglich des bisherigen
Hauptmietzinses von S 1.050 monatlich ein solcher von S 30.680. 1/15 des Differenzbetrages zwischen angemessenem
und derzeitigem Hauptmietzins betrage S 2.045, zuzUglich des bisherigen Hauptmietzinses von S 1.050 ergebe sich ab
1.1.1995 ein angemessener Hauptmietzins von S 3.095; fur das Objekt top Nr 3 ergebe sich bei einer Nutzflache von
32,48 m2 und einem angemessenen Hauptmietzins von S 138,55 pro m2 ein monatlicher Hauptmietzins von SDas
Erstgericht wies den Antrag auf Feststellung der Unzulassigkeit einer Mietzinserhohung gemaR Paragraphen 12 a, bzw
46a MRG ab und stellte fest, dal3 der angemessene Hauptmietzins zu den Stichtagen November 1994 und 1.1.1995 fur
top Nr 55 30.928, top Nr 3 S 802 und top Nr 3a S 4.500 betrage. Die Nutzflache der top Nr 3 und 5 betrage zusammen
226,66 m2, angemessen sei ein Mietzins von monatlich S 140 pro m2, daraus folge abzlglich des bisherigen
Hauptmietzinses von S 1.050 monatlich ein solcher von S 30.680. 1/15 des Differenzbetrages zwischen angemessenem
und derzeitigem Hauptmietzins betrage S 2.045, zuzlglich des bisherigen Hauptmietzinses von S 1.050 ergebe sich ab
1.1.1995 ein angemessener Hauptmietzins von S 3.095; fur das Objekt top Nr 3 ergebe sich bei einer Nutzflache von
32,48 m2 und einem angemessenen Hauptmietzins von S 138,55 pro m2 ein monatlicher Hauptmietzins von S

4.500 abziglich des bisherigen Hauptmietzinses von S 300 ein solcher von S 4.200. 1/15 der Differenz zwischen
angemessenem und bisherigem Hauptmietzins betrage S 280, vermehrt um den derzeitigen Hauptmietzins von S 300
ergebe sich ab 1.1.1995 ein angemessener Hauptmietzins von S 580. Weiters verflgte das Erstgericht eine
Wertsicherung der so ermittelten Hauptmietzinse nach dem Index der Verbraucherpreise 1986, Basismonat Juli 1994.



Neben dem unstrittigen Sachverhalt ging es dabei von folgenden wesentlichen Feststellungen aus: Das Bestandobjekt
top Nr 5 wurde am 1.11.1932 zu einem Friedenszins von 3000 Kronen Uberwiegend zu Geschaftszwecken angemietet
und verwendet. Das Bestandobjekt top Nr 3a wurde am 1.11.1938 zu einem Friedenszins von 600 Kronen angemietet.
Ein spatestens 1967 ebenfalls gemietetes Bestandobjekt mit einer Nutzflaiche von 34,27 m2 wurde Ende der
Siebzigerjahre gegen das als top Nr 3 bezeichnete Objekt mit einer Nutzflaiche von 13,36 m2 eingetauscht. Mit
Schreiben vom 13.10.1967 hielt der Antragsgegner fest, daRR zufolge Mietendnderungsgesetz vom 30.6.1967 der
Hauptmietzins der Objekte 5 und 3 ab 1.1.1968 S 8.000, inklusive der Garage S 3.600, zusammen S 11.600 betrage. Als
Bemessungsgrundlage fur top Nr 3 und 5 gelten die Wohnbausteuererklarung mit 400 Kronen bzw 3600 Kronen. Der
antragstellende Verein wurde 1924 unter dem Titel "A*****werk" gegriindet und mit Erlal} des Bundeskanzleramtes
vom 7.5.1925 nicht untersagt, wobei der Name auf "A***** Arpeitsgemeinschaft Wien" abgeandert wurde. Im
Dezember 1935 wurde im Vereinsakt festgehalten, dal sich die Tatigkeit des Vereines ausschlieBlich auf die
Veranstaltung von Reisen 0Osterreichischer, englischer und amerikanischer Studenten gemeinsam mit International
Union of Students of England and Wales in London erstrecke. Das "Amt flr *****wanderung" sei eine interne
Einrichtung des Vereines. Am 24.12.1947 wurde die Umbildung des Vereins in "A***** Arbeitsgemeinschaft
Osterreichs" nicht untersagt. Die Statuten vom April 1959 lauten auszugsweise: "§ 2 Der Verein ist eine gemeinniitzige
Einrichtung und hat folgende Ziele: 1. Internationale Verstdndigung und Zusammenarbeit, 2. Werbung von
Freundschaft fiir Osterreich im Ausland, 3. Férderung des Verstandnisses fiir fremde Lander und Vélker innerhalb der
Osterreichischen Jugend, aufgebaut auf ein vertieftes Wissen um das eigene Volk, 4. Bekdmpfung jeder negativen
Einstellung gegen andere Nationen, 5. Rassische, religidse und politische Duldsamkeit, 6. Verbreitung einer gesunden,
realistischen Auffassung und kérperlichen Ertlichtigung der Jugend im Sport.

§ 4 Mittel der Errichtung dieser Ziele sind: 1. Durchfiihrung von Ferienaufenthalten, Wanderungen und Touren in
Osterreich, 2. Sportliche Fahrten und Studienreisen ins Ausland, 3. Betreuung von ausléndischen Studenten und
Akademikern in Osterreich, 4. Werbefahrten &sterreichischer Gruppen ins Ausland, 5. Abhaltung von Vortrégen und
Sport- und Sprachkursen, ferner von Lehrgangen und Veranstaltungen, die der Volkstumspflege dienen, wie Volkstanz,
Volkslieder udgl, 6. Veréffentlichung von Schriften, 7. Errichtung und Fihrung von Studenten- und Erholungsheimen
auf gemeinnltziger Grundlage, 8. Zusammenarbeit mit Behdrden und Organisationen mit ahnlicher
Zielsetzung.Paragraph 4, Mittel der Errichtung dieser Ziele sind: 1. Durchfiihrung von Ferienaufenthalten,
Wanderungen und Touren in Osterreich, 2. Sportliche Fahrten und Studienreisen ins Ausland, 3. Betreuung von
auslandischen Studenten und Akademikern in Osterreich, 4. Werbefahrten 6sterreichischer Gruppen ins Ausland, 5.
Abhaltung von Vortragen und Sport- und Sprachkursen, ferner von Lehrgdngen und Veranstaltungen, die der
Volkstumspflege dienen, wie Volkstanz, Volkslieder udgl, 6. Veroffentlichung von Schriften, 7. Errichtung und Fihrung
von Studenten- und Erholungsheimen auf gemeinnutziger Grundlage, 8. Zusammenarbeit mit Behdérden und
Organisationen mit ahnlicher Zielsetzung.

§8 5 Die materiellen Mittel des Vereins werden aufgebracht durchParagraph 5, Die materiellen Mittel des Vereins
werden aufgebracht durch:

1. Beitrage der Mitglieder, 2. Spenden, Vermachtnisse und sonstige Zuwendungen, 3. Sammlungen und
Veranstaltungen irgendwelcher Art.

8§ 6 Der Verein besteht aus 1. ordentlichen Mitgliedern, 2. auBerordentlichen Mitgliedern, 3.
Ehrenmitgliedern.Paragraph 6, Der Verein besteht aus 1. ordentlichen Mitgliedern, 2. aulRerordentlichen Mitgliedern, 3.

Ehrenmitgliedern.

§ 7 Die Aufnahme von ordentlichen Mitgliedern erfolgt durch Antragstellung und BeschluRfassung der
Vollversammlung. Zur Aufnahme konnen nur Personen vorgeschlagen werden, die bereits im Sinne der
Arbeitsgemeinschaft selbstlose Arbeit geleistet haben. Die Aufnahme von aul3erordentlichen Mitgliedern erfolgt durch
Beitritt und Inanspruchnahme der Einrichtungen des Vereins. Die Ernennung von Ehrenmitgliedern erfolgt Uber
Vorschlag des Vorstands durch die Vollversammlung.Paragraph 7, Die Aufnahme von ordentlichen Mitgliedern erfolgt
durch Antragstellung und Beschluf3¢fassung der Vollversammlung. Zur Aufnahme kdnnen nur Personen vorgeschlagen
werden, die bereits im Sinne der Arbeitsgemeinschaft selbstlose Arbeit geleistet haben. Die Aufnahme von
auBerordentlichen Mitgliedern erfolgt durch Beitritt und Inanspruchnahme der Einrichtungen des Vereins. Die
Ernennung von Ehrenmitgliedern erfolgt Gber Vorschlag des Vorstands durch die Vollversammlung.



8 8 Stimmrecht, sowie aktives und passives Wahlrecht haben nur ordentliche Mitglieder. Die auBerordentlichen
Mitglieder haben beratende Stimme.Paragraph 8, Stimmrecht, sowie aktives und passives Wahlrecht haben nur
ordentliche Mitglieder. Die aul3erordentlichen Mitglieder haben beratende Stimme.

8§ 10 Der Vorstand entscheidet Gber Streichung und Ausschlul.
8§ 12 Die Organe des Vereins sind 1. die Vollversammlung, 2. der

Vorstand, 3. der Rechnungsfihrer, 4. das Buro fur *****wanderungen, d. i. die gemeinsame Geschaftsstelle mit der
akademischen Berg- und Schigemeinschaft im OTK. 5. Mitarbeiterversammlung, 6. Schiedsgericht.

8 16 Die Vereinsleitung liegt in den Handen des Vorstandes, der aus mindestens acht Mitgliedern besteht und von der
ordentlichen Vollversammlung gewahlt wird. Der Vorstand beschlieBt Uber alle Vereinsangelegenheiten, ie nicht
anderen Vereinsorganen vorbehalten sind.Paragraph 16, Die Vereinsleitung liegt in den Handen des Vorstandes, der
aus mindestens acht Mitgliedern besteht und von der ordentlichen Vollversammlung gewahlt wird. Der Vorstand
beschlie3t Gber alle Vereinsangelegenheiten, ie nicht anderen Vereinsorganen vorbehalten sind.

§ 20 Der Verein wird durch den Vorsitzenden bzw die vom Vorstand zur Vertretung bestimmten Vorstandsmitglieder
nach aufBen vertreten".Paragraph 20, Der Verein wird durch den Vorsitzenden bzw die vom Vorstand zur Vertretung
bestimmten Vorstandsmitglieder nach aul3en vertreten".

In einer Satzungsanderung vom Marz 1966 wurde § 3 ein Punkt 7 des Inhalts angeflgt: "Bedurftigen Studenten
materielle Hilfe gewahren, auf die jedoch kein Rechtsanspruch besteht und deren Héhe vom Vorstand festgelegt wird".
1976 wurde den Vereinsstatuten hinzugeftigt: "Ziele: Jugendlichen sowie Studenten, Akademikern und Personen mit
ahnlicher Erziehung und Bildung verbesserte Reisemdglichkeiten durch Bereitstellung und Vermittlung preiswerter
Transporte und Unterkiinfte zu bieten". Festgehalten wurde ferner:In einer Satzungsanderung vom Madrz 1966 wurde
Paragraph 3, ein Punkt 7 des Inhalts angefugt: "Bedtirftigen Studenten materielle Hilfe gewahren, auf die jedoch kein
Rechtsanspruch besteht und deren Héhe vom Vorstand festgelegt wird". 1976 wurde den Vereinsstatuten hinzugeflgt:
"Ziele: Jugendlichen sowie Studenten, Akademikern und Personen mit ahnlicher Erziehung und Bildung verbesserte
Reisemdglichkeiten durch Bereitstellung und Vermittlung preiswerter Transporte und Unterkinfte zu bieten".
Festgehalten wurde ferner:

"... Die Aufnahme von ordentlichen Mitgliedern erfolgte durch Antragstellung in der Vollversammlung. Studenten,
Akademiker und Personen mit &hnlicher Bildung und Erziehung, die als Mitarbeiter des Buros fur
Studentenwanderungen bereits im Sinne der Arbeitsgemeinschaft selbstlose Arbeit geleistet haben, kdnnen
ordentliche Mitglieder werden. Die Aufnahme von aufRerordentlichen Mitgliedern erfolgt durch Beitritt oder
Inanspruchnahme der Vereinseinrichtungen ... Die Vereinsleitung liegt in den Handen des Vorstandes, der aus
mindestens funf Mitgliedern besteht. Die Mitglieder des Vorstandes werden auf die Dauer von drei Jahren gewahlt.
Alljahrlich scheidet ein Drittel der Vorstandsmitglieder aus, das erste und das zweite Mal nach der Neuwahl des
gesamten Vorstandes werden die Ausscheidenden durch das Los bestimmt. In der Folgezeit ergibt sich das
Ausscheiden von selbst durch den Ablauf der dreijahrigen Amtsdauer. Die Ausscheidenden sind wieder wahlbar".

Die Uberwiegende Tatigkeit des Vereins liegt in der Veranstaltung von Reisen fir Mitglieder. Wenn man beim Verein
eine Reise bucht, wird man aber automatisch "aulRerordentliches" Mitglied des Vereins, wobei diese Mitgliedschaft mit
dem jeweiligen Kalenderjahr endet. In den Pauschalangeboten des Vereins ist der Mitgliedsbeitrag bereits inkludiert.
Dieser betrug 1996 S 200. Wenn ein auBBerordentliches Mitglied im selben Jahr noch einmal eine Reise bucht, so erhalt
es den um den Mitgliedsbeitrag ermaRigten Preis. Der Verkaufspreis der Pauschalangebote setzt sich im Normalfall
aus dem Einkaufspreis, dem Mitgliedsbeitrag und einem zusatzlichen Beitrag zusammen, der erforderlich ist, um die
Fixkosten zu decken. Der zum Einkaufspreis und Mitgliedsbeitrag hinzuzurechnende Beitrag betragt etwa 5 bis 6 % des
Einkaufspreises.

Die Mitgliedschaft der ordentlichen Mitglieder endet nicht mit dem Vereinsjahr. Diese bezahlen keinen
Mitgliedsbeitrag.

Die allgemeinen Teilnahmebedingungen sind im Vereinslokal ersichtlich, die jeder dort Buchende zur Kenntnis nimmt.
Far gewodhnlich benétigt man zur Buchung eines Fluges einen internationalen Studentenausweis bzw muf3 man
bestimmte Bedingungen erfiillen. Es ist jedoch auch mdoglich, daB eine Reise, bei denen keine Limits bestehen, auch
von Nichtakademikern gebucht wird. Falls durch die veranstalteten Reisen und durch Mitgliedsbeitrage Gewinn erzielt



wird, entscheidet der Vorstand des Vereines, an wen Stipendien vergeben werden. Die hieflir in Frage kommenden
Studenten werden von Gremien der Technischen Universtitat, der Wirtschaftsuniversitat und der Universitat Wien
vorgeschlagen. Seit Beginn der Mietverhdltnisse wechselten mehr als 50 % der Mitglieder des Vereins, auch der
Vereinsvorstand wechselte seitdem mehrfach.

Der Verein verfugt Uber keine Gewerbeberechtigung. Er ist Mitglied eines internationalen Vereines, der nicht auf
Gewinn gerichtet ist und dessen Mitglieder lediglich nicht gewinnorientierte Vereine sein durfen. Der antragstellende
Verein hat vier bis funf Beschaftigte, die Personalkosten betragen ca S 2,000.000 jahrlich. Bei einer ungefahren Anzahl
von 3000 auRBerordentlichen Mitgliedern und einem Beitrag von S 200 pro Mitglied sind die Personalkosten nicht
gedeckt. In den meisten Jahren reichen der zusatzliche Beitrag und die Mitgliedsbeitrage nicht aus, um die Fixkosten
zu decken. Sowohl die S*****flugreisen GesmbH als auch die B***** Reisebliro GesmbH haben ihren Sitz an der
Vereinsadresse. Beide Gesellschaften haben einen identen Geschéftsfihrer. Die B***** Reisebiiro GesmbH Ubt keine
Tatigkeit aus, die S*****flugreisen GesmbH war mit GroRhandel beschaftigt. Beide Gesellschaften verfligen Uber
aufrechte Gewerbeberechtigungen. Sie bezahlen kein Entgelt fiir die Benutzung der Bestandrdumlichkeiten. Die
Bestandobjekte selbst befinden sich im Souterrain, Erdgeschof3 und Mezzaninbereich der Eck-Liegenschaft

SFrFFkgasse *FRIEK/QFF*EFgasse vis a vis der F****hastei. Das Haus umfalst Keller, Souterrain, Mezzanin und vier
RegelgeschoRe und verflgt im Hoftraktbereich tber ehemalige Stallungsraume, die jetzt zu Garagen umgebaut sind.
Die Buroraumlichkeiten der top Nr 5 sind Uber die Hauseinfahrt und Uber den ersten Stiegenaufgang zum Mezzanin
und Zugang zum Lift betretbar. Bei top Nr 3 handelt es sich um ein Lager in der ehemaligen Waschkiiche. Dies ist
durch den Hof Uber eine kurze Abgangsstiege zu den Souterrainflachen rechter Hand betretbar. Die Garagenflache top
Nr 3a ist ebenfalls durch diesen Hof direkt an der rechten hofseitigen Liegenschaftsgrenze betret- bzw befahrbar und
besteht aus zwei Abstellplatzen. Alle drei Objekte zusammen ergeben eine Nutzflache von 259,14 m2. Ausstattung und
Lage der Bestandobjekte sind fir die jeweiligen Vertragszwecke geeignet. Die angemessenen Hauptmietzinse zu den
Stichtagen November 1994 und Janner 1995 betragen fur top Nr 5 S 145 pro m2, fiir top Nr 3 S 60 pro m2 und fir top
Nr 3a S 2.250 pro Stellplatz, sohin S 4.500.

Das Erstgericht vertrat die Rechtsauffassung, dal3 die Voraussetzungen des8 46a Abs 4 MRG, der auf einen Verein als
juristische Person anzuwenden sei, erfiillt seien. Freie Mietzinsvereinbarungen seien sowohl 1932 als auch 1938
unzuldssig gewesen. Das im§ 46a Abs 4 Z 1 MRG genannte Erfordernis einer Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmaoglichkeiten im Sinne des § 12a Abs 3 MRG sei durch den Wechsel von zumindest der Halfte
der Mitglieder sowie durch den Wechsel des Vorstandes erfullt.Das Erstgericht vertrat die Rechtsauffassung, daR die
Voraussetzungen des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG, der auf einen Verein als juristische Person anzuwenden sei,
erflllt seien. Freie Mietzinsvereinbarungen seien sowohl 1932 als auch 1938 unzuldssig gewesen. Das im Paragraph 46
a, Absatz 4, Ziffer eins, MRG genannte Erfordernis einer Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG sei durch den Wechsel von zumindest der Halfte der
Mitglieder sowie durch den Wechsel des Vorstandes erfillt.

Das Rekursgericht anderte den angefochtenen Sachbeschluld des Erstgerichtes teilweise ab, indem es feststellte, dal
eine Erhéhung des Hauptmietzinses nach &8 12a oder § 46a MRG fur das Geschaftslokal Nr 3 im Haus ***** Wien,
S*r***gasse ***** ynzuldssig sei und erklarte diesbezlglich den ordentlichen Revisionsrekurs fur nicht zuldssig. Im
Ubrigen hob es den angefochtenen SachbeschluR auf, trug dem Erstgericht eine neue Entscheidung nach
Verfahrenserganzung auf und erklarte den Revisionsrekurs dagegen fur zuladssig. 8§ 46a Abs 4 MRG sei auf das
Mietobjekt top Nr 3 schon deshalb unanwendbar, weil in dem nach dem 1.1.1986 erfolgten "Tausch" in Wahrheit der
AbschluR eines Neuvertrages zu ersehen sei.Das Rekursgericht anderte den angefochtenen Sachbeschlul? des
Erstgerichtes teilweise ab, indem es feststellte, dall eine Erhéhung des Hauptmietzinses nach Paragraph 12 a, oder
Paragraph 46 a, MRG fur das Geschaftslokal Nr 3 im Haus ***** Wijen, S*****gasse ***** ynzulassig sei und erklarte
diesbeziiglich den ordentlichen Revisionsrekurs fir nicht zuldssig. Im Gbrigen hob es den angefochtenen Sachbeschlull
auf, trug dem Erstgericht eine neue Entscheidung nach Verfahrenserganzung auf und erklérte den Revisionsrekurs
dagegen fur zulassig. Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG sei auf das Mietobjekt top Nr 3 schon deshalb unanwendbar, weil
in dem nach dem 1.1.1986 erfolgten "Tausch" in Wahrheit der Abschluf3 eines Neuvertrages zu ersehen sei.

Hinsichtlich der anderen Mietobjekte (top Nr 5 und 3a) bedtirfe es jedoch vor einer endgiltigen Entscheidung noch
erganzender Feststellungen. So sei klarungsbedurftig, ob es sich beim Bestandobjekt Nr 3a um eine Raummiete, die
Miete von Teilen eines Raumes oder um eine Flachenmiete handle, weiters, ob nach dem Willen der Parteien eine
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einheitliche aus den Objekten Nr 5 und Nr 3a bestehende Bestandsache begrindet werden, oder aber getrennte
Mietverhaltnisse vorliegen sollten. Hiezu fehle es noch an ausreichenden Feststellungen. Um beurteilen zu kénnen, ob
auch hinsichtlich des Objektes 5 keine nachtragliche Mietzinsvereinbarung getroffen worden sei (§ 46a Abs 4 Z 2 MRG),
sei es erforderlich zu prufen, ob nicht das Schreiben vom 13.10.1967 von der Antragstellerin als Anbot aufgefal3t und
von dieser angenommen worden sei. In diesem Falle ware ein auf § 46a Abs 4 MRG gestltztes Begehren ebenfalls
unberechtigt.Hinsichtlich der anderen Mietobjekte (top Nr 5 und 3a) bedirfe es jedoch vor einer endgultigen
Entscheidung noch ergdnzender Feststellungen. So sei klarungsbedurftig, ob es sich beim Bestandobjekt Nr 3a um
eine Raummiete, die Miete von Teilen eines Raumes oder um eine Flachenmiete handle, weiters, ob nach dem Willen
der Parteien eine einheitliche aus den Objekten Nr 5 und Nr 3a bestehende Bestandsache begriindet werden, oder
aber getrennte Mietverhéltnisse vorliegen sollten. Hiezu fehle es noch an ausreichenden Feststellungen. Um beurteilen
zu koénnen, ob auch hinsichtlich des Objektes 5 keine nachtrdgliche Mietzinsvereinbarung getroffen worden sei
(Paragraph 46 a, Absatz 4, Ziffer 2, MRG), sei es erforderlich zu prifen, ob nicht das Schreiben vom 13.10.1967 von der
Antragstellerin als Anbot aufgefaldt und von dieser angenommen worden sei. In diesem Falle ware ein auf Paragraph
46 a, Absatz 4, MRG gestUtztes Begehren ebenfalls unberechtigt.

Abgesehen von diesen noch klarungsbedurftigen Umstanden kdénne eine Anwendung des§ 46a Abs 4 MRG nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden: Seit dem 3.WAG kénne gemaR § 46a Abs 2 MRG spatestens nach dem Tod des
Hauptmieters einer Geschaftsraumlichkeit (im Falle der Gesamtrechtsnachfolge) der Hauptmietzins angehoben
werden. Da juristische Personen oder Personenhandelsgesellschaften nicht "sterben", sei grundsatzlich auf den
Wechsel der Mehrheit jener Personen abzustellen, die auf die Gesellschaft einen entscheidenden Einflul} austiben
kénnen und denen das glnstige Mietrecht zugutekomme. Zwar stellten die 88 12a Abs 3 und 46a Abs 4 MRG ihrem
Wortlaut nach auf die entscheidende Anderung bloR der EinfluBméglichkeiten (Machtwechsel) und nicht darauf ab,
wer den Vorteil aus einem glinstigen Mietrecht erziele. Griinwald (UnternehmensverduRerung und Anderung der
EinfluBmoglichkeiten, JBI 1995, 273, 280 f) zeige jedoch zutreffend auf, dal diese Formulierung, die bloR auf die
Anderung der EinfluBméglichkeiten abstelle, miRgliickt sei. Durch die Neuregelungen im § 12a und & 46a MRG sollte
der Schutz des Vermieters davor, daR ein anderer und nicht er selbst den wirtschaftlichen Vorteil aus der Verwertung
eines glnstigen Mietrechtes erziele, ausgedehnt werden, indem gesellschaftsrechtliche Gestaltungen, die eine
Unternehmensveraul3erung im engeren Sinn ersetzten und damit eine Mietzinserhéhung durch den Vermieter bislang
ausgeschlossen haben, nunmehr durch eine generelle Regelung der Verduf3erung eines Unternehmens durch eine
natiirliche Person gleichgestellt werden (1268 BIgNR 18.GP, 10 f). Danach sei es dem Gesetzgeber in erster Linie um die
wirtschaftliche Verwertung des Unternehmens und des damit verbundenen Mietrechts und nicht so sehr um die
Anderung des bestimmenden Einflusses der Gesellschaft gegangen. Berlcksichtige man hier den Wechsel von mehr
als der Halfte der Vereinsmitglieder und die entscheidende Rolle der Vollversammlung fir den auf regelmaRig
héchstens drei Jahre bestellten Vorstand, seien entscheidende Anderungen im Sinn der vorgenannten Bestimmungen
evident. Der Wechsel der Mehrheit der Mitglieder bewirke nicht nur eine entscheidende Anderung der
EinfluBmoglichkeiten, sondern auch eine Neuordnung des wirtschaftlichen Vorteils des billigen Mietrechts, der
mehrheitlich anderen Personen zukomme. GemaR 8§ 46a Abs 4 iVm Abs 2 MRG sei bei der Ermittlung des nach § 16 Abs
1 MRG angemessenen Hauptmietzinses die Art der im Mietgegenstand ausgelibten Geschaftstatigkeit zu
berlcksichtigen. Aus den Materialien sei eindeutig zu erkennen, dall sich diese Berlcksichtigung nur in einem -
gegenlber dem angemessenen Betrag nach§ 16 Abs 1 MRG - niedrigeren (nicht aber in einem hoheren)
Hauptmietzins niederschlagen solle (Tades/Stabentheiner in O)Z 1994, 1a, 13). Hiebei sei zwar der konkrete Standort
als wesentlicher Faktor fur die Ertragsmoglichkeit eines Unternehmens, nicht aber die Tlchtigkeit oder Untlchtigkeit
eines konkreten Mieters zu berUcksichtigen (vgl Ostheim in WoBI 1993, 200, 207). Die Frage, welcher Hauptmietzins
aufgrund der Ertragsmoglichkeit gleichartiger Geschaftsbetriebe am Standort des konkreten Unternehmens geleistet
werden konne, sei noch nicht ausreichend geklart, insbesondere bedirfe es hiezu eines Fachgutachtens eines
Wirtschaftstreuhanders, allenfalls auch eines Sachverstandigen aus der Branche.Abgesehen von diesen noch
klarungsbedurftigen Umstanden konne eine Anwendung des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden: Seit dem 3.WAG kénne gemaR Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG spéatestens nach dem Tod des
Hauptmieters einer Geschaftsraumlichkeit (im Falle der Gesamtrechtsnachfolge) der Hauptmietzins angehoben
werden. Da juristische Personen oder Personenhandelsgesellschaften nicht "sterben", sei grundsatzlich auf den
Wechsel der Mehrheit jener Personen abzustellen, die auf die Gesellschaft einen entscheidenden Einflu3 ausiben
kénnen und denen das gunstige Mietrecht zugutekomme. Zwar stellten die Paragraphen 12 a, Absatz 3 und 46a
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Absatz 4, MRG ihrem Wortlaut nach auf die entscheidende Anderung bloR der EinfluBméglichkeiten (Machtwechsel)
und nicht darauf ab, wer den Vorteil aus einem gunstigen Mietrecht erziele. Grinwald (UnternehmensveraulBerung
und Anderung der EinfluBmaoglichkeiten, JBI 1995, 273, 280 f) zeige jedoch zutreffend auf, dal3 diese Formulierung, die
bloR auf die Anderung der EinfluBméglichkeiten abstelle, miRglickt sei. Durch die Neuregelungen im Paragraph 12 a
und Paragraph 46 a, MRG sollte der Schutz des Vermieters davor, dal3 ein anderer und nicht er selbst den
wirtschaftlichen Vorteil aus der Verwertung eines glnstigen Mietrechtes erziele, ausgedehnt werden, indem
gesellschaftsrechtliche Gestaltungen, die eine UnternehmensverauRerung im engeren Sinn ersetzten und damit eine
Mietzinserhéhung durch den Vermieter bislang ausgeschlossen haben, nunmehr durch eine generelle Regelung der
VerduBBerung eines Unternehmens durch eine natiirliche Person gleichgestellt werden (1268 BlgNR 18.GP, 10 f).
Danach sei es dem Gesetzgeber in erster Linie um die wirtschaftliche Verwertung des Unternehmens und des damit
verbundenen Mietrechts und nicht so sehr um die Anderung des bestimmenden Einflusses der Gesellschaft gegangen.
BerUcksichtige man hier den Wechsel von mehr als der Halfte der Vereinsmitglieder und die entscheidende Rolle der
Vollversammlung fiir den auf regelméRig héchstens drei Jahre bestellten Vorstand, seien entscheidende Anderungen
im Sinn der vorgenannten Bestimmungen evident. Der Wechsel der Mehrheit der Mitglieder bewirke nicht nur eine
entscheidende Anderung der EinfluBméglichkeiten, sondern auch eine Neuordnung des wirtschaftlichen Vorteils des
billigen Mietrechts, der mehrheitlich anderen Personen zukomme. Gemal Paragraph 46 a, Absatz 4, in Verbindung mit
Absatz 2, MRG sei bei der Ermittlung des nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG angemessenen Hauptmietzinses die Art
der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit zu berlcksichtigen. Aus den Materialien sei eindeutig zu
erkennen, daR sich diese Berlcksichtigung nur in einem - gegenliber dem angemessenen Betrag nach Paragraph 16,
Absatz eins, MRG - niedrigeren (nicht aber in einem hd&heren) Hauptmietzins niederschlagen solle
(Tades/Stabentheiner in OJZ 1994, 1a, 13). Hiebei sei zwar der konkrete Standort als wesentlicher Faktor fiir die
Ertragsmoglichkeit eines Unternehmens, nicht aber die Tiichtigkeit oder Untlchtigkeit eines konkreten Mieters zu
berlcksichtigen vergleiche Ostheim in WoBI 1993, 200, 207). Die Frage, welcher Hauptmietzins aufgrund der
Ertragsmoglichkeit gleichartiger Geschaftsbetriebe am Standort des konkreten Unternehmens geleistet werden kdnne,
sei noch nicht ausreichend geklart, insbesondere bedurfe es hiezu eines Fachgutachtens eines Wirtschaftstreuhanders,
allenfalls auch eines Sachverstandigen aus der Branche.

Der Revisionsrekurs gegen die Aufhebung sei gemalR§ 527 Abs 2 ZPO iVm § 37 Abs 3 Z 16 und 18 MRG zulassig, weil zu
den Grundlagen und zur Berechnung eines Hauptmietzinses unter BerUcksichtigung der Art der ausgelbten
Geschafstatigkeit nach den 88 12a Abs 2 sowie 46a Abs 2 und 4 MRG, soweit Uberblickbar, oberstgerichtliche Judikatur
nicht ergangen sei.Der Revisionsrekurs gegen die Aufhebung sei gemald Paragraph 527, Absatz 2, ZPO in Verbindung
mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16 und 18 MRG zuldssig, weil zu den Grundlagen und zur Berechnung eines
Hauptmietzinses unter BerUcksichtigung der Art der ausgetibten Geschafstatigkeit nach den Paragraphen 12 a, Absatz
2, sowie 46a Absatz 2 und 4 MRG, soweit Uberblickbar, oberstgerichtliche Judikatur nicht ergangen sei.

Gegen den aufhebenden Teil dieses Beschlusses richten sich die ordentlichen Revisionsrekurse der Antragstellerin mit
dem Antrag, den angefochtenen BeschluRR dahin abzuandern, daR die Unzuldssigkeit der Mietzinserh6hung auch
hinsichtlich der Geschaftsraumlichkeiten top Nr 3a und 5 festgestellt werde; des Antragsgegners mit dem Antrag, den
angefochtenen BeschluR dahin abzuandern, daR der Sachbeschlul3 des Erstgerichtes hinsichtlich der top Nr 5 und 3a
vollinhaltlich wiederhergestellt werde, hilfsweise mit einem Aufhebungsantrag.

Die Parteien beantragen wechselseitig, dem gegnerischen Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Die Revisionsrekurse sind aus den zutreffenden Griinden des Rekursgerichtes zuldssig; sie sind jedoch nicht berechtigt.
Zum Revisionsrekurs der Antragstellerin:

Rechtliche Beurteilung

Nach Ansicht der Antragstellerin sei der hier vorliegende Fall dem

vom Obersten Gerichtshof zu5 Ob 2343/96m (= immolex 1997, 48 =Bl

1997, 398 = WoBI 1997/16 [Wirth]) entschiedenen Fall vergleichbar.

Wesentliches Kriterium fiir die Anwendung des§ 46a Abs 4 MRG sei neben der Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmaoglichkeiten einer juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechtes
auch, dal3 ein Unternehmen betrieben werde, welches verduflert werden konne.Wesentliches Kriterium fir die
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Anwendung des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG sei neben der Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten einer juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechtes auch, daR ein
Unternehmen betrieben werde, welches verau3ert werden kénne.

Der Oberste Gerichtshof hat sich in der vorzitierten Entscheidung mit dem Anwendungsbereich des§ 46a Abs 4 MRG
auf eine juristische Person (dort: Kdrperschaft des oOffentlichen Rechts) befal3t, die zwar in den gemieteten
Raumlichkeiten eine geschaftliche Tatigkeit auslbt, jedoch kein verduBerbares Unternehmen betreibt; er kam darin zu
folgenden Ergebnissen: 1. Die im § 46a MRG enthaltenen Regelungen betreffend den Hauptmietzins bei bestehenden
Mietvertragen Uber Geschaftsraumlichkeiten stellen eine teilweise Verknipfung der im § 12a MRG mit dem Tatbestand
der VerdulRerung oder Verpachtung eines Unternehmens verbundenen Rechtsfolgen mit bestimmten, jeweils naher
umschriebenen bei schon bestehenden Mietvertragen dar. 2. Die Bestimmung des § 12a Abs 3 MRG, auf die im§ 46
Abs 4 MRG ausdrucklich Bezug genommen wird, knlpft die primar nur mit einer Unternehmensverauf3erung im Sinn
des8 12a Abs 1 MRG verbundenen Rechtsfolgen auch an entscheidende Anderungen der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmadglichkeiten in einer juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechtes.
Diese Erweiterung des im§& 12a Abs 1 MRG normierten Grundtatbestandes wurde vorgenommen, um rechtlichen
Umgehungskonstruktionen zu begegnen, wie sich auch aus der im § 12a Abs 3 letzter Satz MRG angeordneten
Beweislastumkehr ergibt. 3. Aus dem bisher Gesagten folgt, daR die Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten in einer juristischen Person nur dann die Rechtsfolgen einer UnternehmensveraulRerung (8 12a
Abs 1 und 2 MRG) und demgemaR auch die des Mietzinsanhebungsrechtes nach § 46a Abs 4 MRG nach sich zieht,
wenn der Hauptmieter im Mietgegenstand ein verduRerbares Unternehmen betreibt. In einer Folgeentscheidung (5 Ob
48/97p = ImmZ 1997, 451) hat der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dal} diese anlaf3lich der Beurteilung des
Mietzinsanhebungsrechtes des Vermieters nach 8 46a Abs 4 MRG bei Vorliegen eines Mietverhaltnisses mit einer
Korperschaft éffentlichen Rechtes entwickelten Grundsatze uneingeschrankt auch dann gelten, wenn es sich bei dem
Mieter um einen Verein handelt, der in den gemieteten Raumlichkeiten kein verduRerbares Unternehmen betreibt.Der
Oberste Gerichtshof hat sich in der vorzitierten Entscheidung mit dem Anwendungsbereich des Paragraph 46 a, Absatz
4, MRG auf eine juristische Person (dort: Kérperschaft des dffentlichen Rechts) befal3t, die zwar in den gemieteten
Raumlichkeiten eine geschaftliche Tatigkeit auslbt, jedoch kein verduBerbares Unternehmen betreibt; er kam darin zu
folgenden Ergebnissen: 1. Die im Paragraph 46 a, MRG enthaltenen Regelungen betreffend den Hauptmietzins bei
bestehenden Mietvertragen Uber Geschaftsraumlichkeiten stellen eine teilweise VerknUpfung der im Paragraph 12 a,
MRG mit dem Tatbestand der Veradul3erung oder Verpachtung eines Unternehmens verbundenen Rechtsfolgen mit
bestimmten, jeweils ndaher umschriebenen bei schon bestehenden Mietvertragen dar. 2. Die Bestimmung des
Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG, auf die im Paragraph 46, Absatz 4, MRG ausdrtcklich Bezug genommen wird, knupft
die primar nur mit einer Unternehmensverdaul3erung im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG verbundenen
Rechtsfolgen auch an entscheidende Anderungen der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten in einer
juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechtes. Diese Erweiterung des im Paragraph 12 a,
Absatz eins, MRG normierten Grundtatbestandes wurde vorgenommen, um rechtlichen Umgehungskonstruktionen zu
begegnen, wie sich auch aus der im Paragraph 12 a, Absatz 3, letzter Satz MRG angeordneten Beweislastumkehr
ergibt. 3. Aus dem bisher Gesagten folgt, daR die Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten
in einer juristischen Person nur dann die Rechtsfolgen einer Unternehmensveraul3erung (Paragraph 12 a, Absatz eins
und 2 MRG) und demgemaR auch die des Mietzinsanhebungsrechtes nach Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG nach sich
zieht, wenn der Hauptmieter im Mietgegenstand ein verduBerbares Unternehmen betreibt. In einer Folgeentscheidung
(5 Ob 48/97p = ImmZ 1997, 451) hat der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dal? diese anlaRlich der Beurteilung des
Mietzinsanhebungsrechtes des Vermieters nach Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG bei Vorliegen eines Mietverhaltnisses
mit einer Kérperschaft 6ffentlichen Rechtes entwickelten Grundsatze uneingeschrankt auch dann gelten, wenn es sich
bei dem Mieter um einen Verein handelt, der in den gemieteten Raumlichkeiten kein verauRRerbares Unternehmen
betreibt.

Fir die Definition eines Unternehmens kann auf die zum Mietengesetz ergangene Rechtsprechung zurtickgegriffen
werden (Zingher, Mietrechtsiibergang bei UnternehmensveriduRerung, O)Z 1982, 113, 114; Fenyves in HdBzMRG 320).
Danach ist als Unternehmen eine selbstandig organisierte Erwerbsgelegenheit zu verstehen, die neben den
Betriebsmitteln ua auch den Standort, der wieder den Kundenstock beeinflut, also den sogenannten good will,
umfallt (MietSlg 21.510, MietSlg 32.364). Um von einem lebenden Unternehmen sprechen zu kénnen, ist es weder
erforderlich, dal3 unbedingt samtliche fiir ein solches in Betracht kommenden Erfordernisse gegeben sind (MietSlg
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32.364 mwN), noch, dall eine kaufmannische oder gewerbliche Tatigkeit vorliegt, sodal beispielsweise auch die
Tatigkeit eines selbstandigen freiberuflichen Akademikers ein Unternehmen darstellen kann (MietSlg 21.510). Unter
den Unternehmensbegriff fallen nicht nur auf Gewinn gerichtete Tatigkeiten, sondern auch ohne Gewinnabsicht
vorgenommene Tatigkeiten im 6ffentlichen Interesse bei Verfolgung humanitarer, geistiger oder kultureller Ziele oder
zur Erreichung eines statutengemal3en Vereinszieles, nicht aber bei ausschlie3lich privater Verwendung (Zingher aaO).
Bei Anwendung dieser Kriterien ist dem Rekursgericht beizupflichten, dal die vom antragstellenden Verein entfaltete
Tatigkeit der Vermittlung von Reisen als Unternehmen zu qualifizieren ist. Der Einwand, dal3 nur intern an Mitglieder
Reisen vermittelt werden, vermag hier insofern nicht zu Gberzeugen, als es sich bei den Kunden nur um sogenannte
"auBerordentliche Mitglieder" handelt, deren Mitgliedschaft kein Stimmrecht beinhaltet und auf das jeweilige
Kalenderjahr beschrankt ist. Zum anderen werden auch dem antragstellenden Verein und seinen Zielen in keiner
Weise nahestehende Personen bereit sein, die kurzfristige auBerordentliche Mitgliedschaft in Kauf zu nehmen, wenn
sie mit dem relativ geringfligigen einmaligen Beitrag von S 200 in den GenulB glnstiger Reisemdglichkeiten gelangen
kénnen. Dazu kommt, dal3 in speziellen Fallen Reisen auch an Personen vermittelt werden, die dem durch den
Vereinszweck angesprochenen Personenkreis nicht angehdren. Daraus allein ergibt sich jedoch noch nicht die
kumulativ notwendige Voraussetzung fur eine Mietzinsanhebung, ndmlich der VerduBerbarkeit des Unternehmens
(ImmzZ 1997, 451). Hier wird es insbesondere am behauptungs- und beweispflichtigen Antragsgegner liegen, darzutun,
inwieweit das Unternehmen der Antragstellerin (Einrichtung, Kundenstock etc) einer vom antragstellenden Verein
unabhangigen VerduBerung zuganglich ist. Auch insoweit sind die Feststellungen des Erstgerichtes
erganzungsbedurftig.

Entgegen der Ansicht der Rekurswerberin ist auch die Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten im Sinne des &8 12a Abs 3 MRG (8 46 Abs 4 Z 1 MRGQ) als erfolgt anzusehen: Bei Vereinen ist
zunachst auf den Wechsel der Mehrheit der Vereinsmitglieder abzustellen. Die Vereinsmitglieder Gben namlich den
EinfluB im Wege der Wahl des Vorstands und der Grundlagenentscheidungen aus. Sie sind (zumindest indirekt) auch
Nutzniel3er des billigen Mietzinses, weil sich der Verein bei der Finanzierung seiner Aktivitaten durch den billigen
Mietzins erspart, von seinen Mitgliedern héhere Mitgliedsbeitrage einzuheben (Reich-Rohrwig, Mietzinserhéhung bei
Geschéaftsraumhauptmiete 73). Hier ist unstrittig, dal seit Grindung des Vereins ein Wechsel der Mehrheit der
Mitglieder eingetreten ist und die ordentlichen Mitglieder, die im Rahmen der Vollversammlung Uber die
Zusammensetzung des Vorstandes befinden, Uberhaupt keinen Mitgliedsbeitrag bezahlen, sondern die Finanzierung in
erster Linie durch die Reisevermittlungstatigkeit erfolgt, in deren Rahmen Mitgliedsbeitrage der auRerordentlichen
Mitglieder sowie Zuschlige eingebracht werden. Das Erfordernis der Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten muBR demnach als gegeben erachtet werden.Entgegen der Ansicht der Rekurswerberin ist auch
die Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG
(Paragraph 46, Absatz 4, Ziffer eins, MRG) als erfolgt anzusehen: Bei Vereinen ist zundchst auf den Wechsel der
Mehrheit der Vereinsmitglieder abzustellen. Die Vereinsmitglieder iben namlich den EinfluR im Wege der Wahl des
Vorstands und der Grundlagenentscheidungen aus. Sie sind (zumindest indirekt) auch NutznieBer des billigen
Mietzinses, weil sich der Verein bei der Finanzierung seiner Aktivitaten durch den billigen Mietzins erspart, von seinen
Mitgliedern hohere Mitgliedsbeitrage einzuheben (Reich-Rohrwig, Mietzinserhéhung bei Geschaftsraumhauptmiete
73). Hier ist unstrittig, dal? seit Griindung des Vereins ein Wechsel der Mehrheit der Mitglieder eingetreten ist und die
ordentlichen Mitglieder, die im Rahmen der Vollversammlung Uber die Zusammensetzung des Vorstandes befinden,
Uberhaupt keinen Mitgliedsbeitrag bezahlen, sondern die Finanzierung in erster Linie durch die
Reisevermittlungstatigkeit erfolgt, in deren Rahmen Mitgliedsbeitrage der auBerordentlichen Mitglieder sowie
Zuschldge eingebracht werden. Das Erfordernis der Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten muR demnach als gegeben erachtet werden.

Der Rekurs der Antragstellerin erweist sich somit als nicht berechtigt.
Zum Rekurs des Antragsgegners:

Auch der Antragsgegner macht geltend, dal die Sache - allerdings zugunsten seines Standpunktes - entscheidungsreif
sei, sodal} erganzende Feststellungen entbehrlich seien. Dem Antragsteller ist wohl dahin beizupflichten, dal3 der
Betrieb eines Reisevermittlungsunternehmens nicht der "Nahversorgung" zugeordnet werden kann, doch ergibt sich
daraus allein noch nicht die Berechtigung einer branchenunabhangigen Bemessung des Mietzinses. In

seiner Entscheidung vom 22.4.1997 (5 Ob 109/97h = ecolex 1997, 655 =
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immolex 1997/165 = |BI 1997, 724) hat der Oberste Gerichtshof zu

diesem Problemkreis ausgefiihrt: Als generelle Richtschnur fiir die teleologische Auslegung der durch das 3.WAG
eingefihrten Mietzinsregelung hat zu gelten, dal3 ein Mietzins festgesetzt werden soll, der soziale Harten vermeidet
und die Ertragsmoglickeiten der im Mietobjekt ausgetbten Geschaftstatigkeit bertcksichtigt. Das bedeutet, dal3 sich
die Berucksichtigung der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit bei der Festsetzung des angemessenen
Mietzinses immer nur in einem Abschlag vom "vollen" (ausschlieBlich nach den Kriterien des8 16 Abs 1 MRG
ausgemittelten) Betrag auswirken kann, was wiederum in jedem Einzelfall einer besonderen Rechtfertigung aus
sozialen Griinden bedarf. Nicht schon die Auslibung einer Geschaftstatigkeit im Mietobjekt an sich fuhrt zu Abschlagen
vom angemessenen Mietzins im Sinne des 8 16 Abs 1 MRG, sondern nur die Ausubung einer ertragsschwachen
Geschaftstatigkeit, die noch dazu aus sozialen Grinden schutzwirdig ist. Dal8 es dabei nicht um die finanzielle
Situation des konkreten Mieters bzw Geschaftsinhabers und um dessen persénliche Schutzwurdigkeit (etwa Alter,
Behinderung udgl) geht, ergibt sich daraus, dall bei der "Art" der Geschaftstatigkeit anzusetzen ist. Die
Mietzinsreduzierung soll zunachst einmal nicht die Existenz bestimmter Personen, sondern bestimmter Branchen am
konkreten Standort ermdglichen. Auch bei den Branchen ist jedoch nach sozialen Gesichtspunkten zu differenzieren.
Mit dem dehnbaren Begriff "Art" der Geschaftstatigkeit sollte offensichtlich ein Beurteilungsspielraum geschaffen
werden, der es ermdglicht, die Mietzinsreduzierung nur den typischerweise ertragsschwachen Branchen
zugutekommen zu lassen, und unter diesen wiederum nur jenen, die selbst - wie etwa die "Nahversorger" - eine vom
Gesetzgeber als schutzenswert anerkannte soziale Aufgabe in den Versorgungsstrukturen des betreffenden Gebietes
erfillen. Damit scheiden typischerweise nicht von Ertragsschwachen geplagte Handels- oder Erzeugerketten, mogen
sie auch im besten Sinn Nahversorgungsaufgaben erfillen, aus dem Kreis der Begunstigten der Mietzinsregelung
ebenso aus wie die Inhaber von Unternehmen, die - wenn auch ertragsschwach - mit ihren Geschéaften keinen Beitrag
zur Aufrechterhaltung der notwendigen Versorgungsstruktur leisten. Freilich war in diesem Zusammenhang, wie sich
aus der Wortwahl "Berlcksichtigung" der Art der Geschaftstatigkeit ergibt, sicherlich nicht an penible
Abgrenzungsbemuhungen gedacht. Die Regelung sollte offenbar leicht handhabbar sein. Das fuhrt zu dem bereits von
Wirth/Zingher (Wohnrecht 94 Rz 5 zu§ 12a MRG) gezogenen SchluB, dal die Mietzinsreduzierung vor allem
Kleinkaufleuten und Kleingewerbetreibenden zugedacht ist. Ist ihr Geschaftszweig die Versorgung der Bevdlkerung mit
Sachgltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, kann die im § 12a Abs 2 bzw § 46a Abs 2 MRG vorausgesetzte
soziale Komponente des angemessenen Mietzinses als im Zweifel erfillt angesehen werden. Wird jedoch dieser Kreis
verlassen, bedarf es konkreter Anhaltspunkte flr eine besondere Schutzwirdigkeit der betroffenen Branche. Um den
Mietzins zu maRigen, miiRte nicht nur die Uberforderung der (blichen Ertragsméglichkeiten vergleichbarer Geschafte
durch die Einhebung des nach § 16 Abs 1 MRG ("voll") angemessenen Mietzinses feststehen, sondern auch dargetan
werden, dal3 die den Kleinkaufleuten und Kleingewerbetreibenden schon im Zweifel zustehende soziale
Racksichtnahme auch der konkret betroffenen Branche gebuhrt.diesem Problemkreis ausgefiihrt: Als generelle
Richtschnur fir die teleologische Auslegung der durch das 3.WAG eingefilhrten Mietzinsregelung hat zu gelten, daR ein
Mietzins festgesetzt werden soll, der soziale Harten vermeidet und die Ertragsmdglickeiten der im Mietobjekt
ausgelbten Geschaftstatigkeit berlcksichtigt. Das bedeutet, daR sich die Berlicksichtigung der im Mietgegenstand
ausgelbten Geschaftstatigkeit bei der Festsetzung des angemessenen Mietzinses immer nur in einem Abschlag vom
"vollen" (ausschlie3lich nach den Kriterien des Paragraph 16, Absatz eins, MRG ausgemittelten) Betrag auswirken kann,
was wiederum in jedem Einzelfall einer besonderen Rechtfertigung aus sozialen Griinden bedarf. Nicht schon die
AusUbung einer Geschaftstatigkeit im Mietobjekt an sich fuhrt zu Abschldgen vom angemessenen Mietzins im Sinne
des Paragraph 16, Absatz eins, MRG, sondern nur die Ausibung einer ertragsschwachen Geschaftstatigkeit, die noch
dazu aus sozialen Griinden schutzwirdig ist. Da3 es dabei nicht um die finanzielle Situation des konkreten Mieters bzw
Geschéftsinhabers und um dessen personliche Schutzwirdigkeit (etwa Alter, Behinderung udgl) geht, ergibt sich
daraus, daB bei der "Art" der Geschaftstatigkeit anzusetzen ist. Die Mietzinsreduzierung soll zunachst einmal nicht die
Existenz bestimmter Personen, sondern bestimmter Branchen am konkreten Standort ermdéglichen. Auch bei den
Branchen ist jedoch nach sozialen Gesichtspunkten zu differenzieren. Mit dem dehnbaren Begriff "Art" der
Geschaftstatigkeit sollte offensichtlich ein Beurteilungsspielraum geschaffen werden, der es ermdglicht, die
Mietzinsreduzierung nur den typischerweise ertragsschwachen Branchen zugutekommen zu lassen, und unter diesen
wiederum nur jenen, die selbst - wie etwa die "Nahversorger" - eine vom Gesetzgeber als schitzenswert anerkannte
soziale Aufgabe in den Versorgungsstrukturen des betreffenden Gebietes erfullen. Damit scheiden typischerweise
nicht von Ertragsschwachen geplagte Handels- oder Erzeugerketten, mdgen sie auch im besten Sinn
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Nahversorgungsaufgaben erfillen, aus dem Kreis der Beglinstigten der Mietzinsregelung ebenso aus wie die Inhaber
von Unternehmen, die - wenn auch ertragsschwach - mit ihren Geschaften keinen Beitrag zur Aufrechterhaltung der
notwendigen Versorgungsstruktur leisten. Freilich war in diesem Zusammenhang, wie sich aus der Wortwahl
"Berucksichtigung" der Art der Geschaftstatigkeit ergibt, sicherlich nicht an penible Abgrenzungsbemuhungen gedacht.
Die Regelung sollte offenbar leicht handhabbar sein. Das fuhrt zu dem bereits von Wirth/Zingher (Wohnrecht 94 Rz 5
zu Paragraph 12 a, MRG) gezogenen Schlul, daB die Mietzinsreduzierung vor allem Kleinkaufleuten und
Kleingewerbetreibenden zugedacht ist. Ist ihr Geschaftszweig die Versorgung der Bevodlkerung mit Sachgttern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, kann die im Paragraph 12 a, Absatz 2, bzw Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG
vorausgesetzte soziale Komponente des angemessenen Mietzinses als im Zweifel erfullt angesehen werden. Wird
jedoch dieser Kreis verlassen, bedarf es konkreter Anhaltspunkte flr eine besondere Schutzwurdigkeit der betroffenen
Branche. Um den Mietzins zu maRigen, miRte nicht nur die Uberforderung der (blichen Ertragsmoéglichkeiten
vergleichbarer Geschafte durch die Einhebung des nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG ("voll") angemessenen
Mietzinses feststehen, sondern auch dargetan werden, daR die den Kleinkaufleuten und Kleingewerbetreibenden
schon im Zweifel zustehende soziale Riicksichtnahme auch der konkret betroffenen Branche gebihrt.

In dieser Entscheidung hat der Oberste Gerichtshof auch ausgesprochen, daB es in der Regel gentigen wird, den nach §
12a Abs 2 bzw § 46 Abs 2 MRG angemessenen (nach der Art der im Mietobjekt ausgelibten Geschaftstatigkeit
"gemaligten") Mietzins mit Hilfe eines Immobiliensachverstandigen zu ermitteln. Er hat nach der
Vergleichswertmethode zunachst den ortsiblichen Mietzins fir das betreffende Objekt zu erheben, ihn allenfalls nach
den Kriterien des§ 16 Abs 1 MRG (von denen bei Geschéftslokalen vor allem die geographische Lage und die
Situierung im Gebadude zu Buche schlagt) durch Zu- und Abschldge zu justieren und den so gewonnenen "vollen"
angemessenen Mietzins daraufhin zu untersuchen, ob er Ublicherweise auch von Angehdérigen jener Branche bezahlt
wird, deren Geschaftstatigkeit der mit dem konkreten Erhdhungsbegehren konfrontierte Mieter ausubt. Ist dies der
Fall, kommt eine MalR3igung des Mietzinses nicht in Frage, weil schon dadurch dargetan ist, daR die Ertragskraft der
Branche ausreicht, auch mit der "vollen" angemessenen Miete (Uber-)leben zu kdnnen. Wenn nun das Rekursgericht -
ausgehend von einer dem AufhebungsbeschluBR zugrundegelegten richtigen Rechtsansicht - die Ermittlung des
angemessenen Hauptmietzinses durch einen Immobiliensachverstandigen allein flr noch nicht ausreichend und die
Erganzung des Verfahrens durch Einholung eines weiteren Gutachtens fur notwendig hielt, kann dieses Vorgehen nicht
zum Gegenstand eines erfolgreichen Revisionsrekurses gemacht werden, weil der Oberste Gerichtshof in einem
solchen Fall nicht zu Gberprifen hat, ob die Verfahrenserganzung tatsachlich notwendig ist (Kodek in Rechberger ZPO
Rz 5 zu § 519 ZPO).In dieser Entscheidung hat der Oberste Gerichtshof auch ausgesprochen, dald es in der Regel
genlgen wird, den nach Paragraph 12 a, Absatz 2, bzw Paragraph 46, Absatz 2, MRG angemessenen (nach der Art der
im Mietobjekt ausgelibten Geschaftstatigkeit "gemaRigten") Mietzins mit Hilfe eines Immobiliensachverstandigen zu
ermitteln. Er hat nach der Vergleichswertmethode zunachst den ortstiblichen Mietzins fiir das betreffende Objekt zu
erheben, ihn allenfalls nach

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at
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