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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.11.1997

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 Hadwig S***** vertreten durch Dr.Werner Steinacher und Dr.Alfred
Hammerer, Rechtsanwalte in 5020 Salzburg, wider die Antragsgegnerin B***** Aktiengesellschaft, ***** vertreten
durch Dr.Christian Kuhn und Dr.Wolfgang Vanis, Rechtsanwilte in 1010 Wien, wegen Uberprifung des
Hauptmietzinses (8 37 Abs 1 Z 8 MRG iVm§ 12a MRG), infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den
Sachbeschlul? des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 14. Juli 1997, GZ 54 R 119/97g-20, womit der
Sachbeschlul? des Bezirksgerichtes Oberndorf vom 10.Janner 1997, GZ 1 Msch 55/96-15, bestatigt wurde, folgendenDer
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 Hadwig S*****, vertreten durch Dr.Werner Steinacher und Dr.Alfred Hammerer,
Rechtsanwadlte in 5020 Salzburg, wider die Antragsgegnerin B#***** Aktiengesellschaft, ***** vertreten durch
Dr.Christian Kuhn und Dr.Wolfgang Vanis, Rechtsanwalte in 1010 Wien, wegen Uberprifung des Hauptmietzinses
(Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG in Verbindung mit Paragraph 12 a, MRG), infolge Revisionsrekurses der
Antragstellerin gegen den SachbeschluR des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 14. Juli 1997, GZ 54 R
119/97g-20, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Oberndorf vom 10Janner 1997, GZ 1 Msch 55/96-15,
bestatigt wurde, folgenden

BeschluB3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben; die Mietrechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und
Entscheidung an das Gericht erster Instanz zurlickverwiesen.

Das Begehren der Antragstellerin, die Antragsgegnerin zum Ersatz der Kosten des Revisionsrekurses zu verpflichten
wird abgewiesen.

Text
Begrindung:

Die Antragstellerin hat mit Mietvertrag vom 31.8.1978 ab 1.11.1978 auf die Dauer von 25 Jahren die in ihrem Eigentum
stehenden Grundstlcke 1180/1, 444/1 (letztere wurde inzwischen in das Grundstick 1180/1 einbezogen) und 1183/1
der EZ ***** samt den darauf stehenden Gebauden an die Konsum Union Salzburg reg.Gen.m.b.H. zu einem
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monatlichen Hauptmietzins von S 13.000,- indexgesichert vermietet. Zugleich vermietete sie der
Konsumgenossenschaft als FruchtnieBerin die Grundparzelle 826/2 der EZ ***** dije im Eigentum ihres Vaters
Ing.Herbert M***** stand. Die jetzige Antragsgegnerin ist Rechtsnachfolgerin der seinerzeitigen Mieterin.

Der Mietvertrag enthalt in Punkt X. folgende RegelungDer Mietvertrag enthalt in Punkt romisch zehn. folgende
Regelung:

"Dieser Mietvertrag geht auf die beiderseitigen Rechtsnachfolger tber."

Ing.Herbert M***** hatte mit der Antragstellerin vereinbart, dal3 diese auch den Mietzins fur das Grundsttick 826/2,
und zwar integriert in die Gesamtmiete, kassieren soll. Der Antragstellerin sollten alle Rechte aus dem Mietvertrag vom
31.8.1978 bezlglich dieser Parzelle zukommen. Das wuldte auch die Konsumgenossenschaft, die seit Vertragsbeginn
den gesamten Mietzins jeweils an die Antragstellerin Uberwies. Auch die spateren und nunmehrigen Eigentimer der
Parzelle 826/2 waren und sind damit einverstanden.

Mit Kaufvertrag vom 14.10.1995 Ubernahm die B***** Warenhandelsges.m.b.H das im Mietgegenstand ausgelbte
Unternehmen bzw den dort betriebenen Lebensmitteleinzelhandel. Die neue Inhaberin des Unternehmens wurde
dann mit Verschmelzungsvertrag vom 10.7.1996 als Ubertragende Gesellschaft mit der nunmehrigen Antragsgegnerin

verschmolzen.

Nunmehr begehrt die Antragstellerin (nach einer Anderung ihres urspriinglichen Sachantrages) die Feststellung, daR
ihr die Antragsgegnerin rickwirkend ab 14.10.1995 (in eventu rickwirkend ab 1.8.1996) einen monatlichen
Nettohauptmietzins von S 61.460,28 wertgesichert zu zahlen habe; in eventu werde die Feststellung des seit
14.10.1995 (in eventu seit 1.8.1996) nach § 16 Abs 1 MRG zulassigen monatlichen Mietzinses begehrt. Gestitzt wurde
dieser Sachantrag in erster Linie auf die UnternehmensverdauBerung vom 14.10.1995, der gemaR § 12a MRG die
Mietzinsanhebung rechtfertige; das Eventualbegehren, die Mietzinserhdhung ab 1.8.1996 wirksam werden zu lassen,
begriindete die Antragstellerin mit weiteren gesellschaftsrechtlichen Veran- derungen bei der Antragsgegnerin durch
den geschilderten Verschmelzungsvorgang. Das im Mietvertrag enthaltene Weitergaberecht stehe der begehrten
Mietzinserh6hung nicht entgegen, weil es vereinbarungsgemal auf Mieterseite nur flr Rechtsnachfolgen "innerhalb
des Konsum" gelten sollte.Nunmehr begehrt die Antragstellerin (nach einer Anderung ihres urspriinglichen
Sachantrages) die Feststellung, dal3 ihr die Antragsgegnerin rlckwirkend ab 14.10.1995 (in eventu riickwirkend ab
1.8.1996) einen monatlichen Nettohauptmietzins von S 61.460,28 wertgesichert zu zahlen habe; in eventu werde die
Feststellung des seit 14.10.1995 (in eventu seit 1.8.1996) nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG zuldssigen monatlichen
Mietzinses begehrt. Gestltzt wurde dieser Sachantrag in erster Linie auf die Unternehmensverduferung vom
14.10.1995, der gemdaR Paragraph 12 a, MRG die Mietzinsanhebung rechtfertige; das Eventualbegehren, die
Mietzinserhéhung ab 1.8.1996 wirksam werden zu lassen, begrindete die Antragstellerin mit weiteren
gesellschaftsrechtlichen Veran- derungen bei der Antragsgegnerin durch den geschilderten Verschmelzungsvorgang.
Das im Mietvertrag enthaltene Weitergaberecht stehe der begehrten Mietzinserh6hung nicht entgegen, weil es
vereinbarungsgemal auf Mieterseite nur fir Rechtsnachfolgen "innerhalb des Konsum" gelten sollte.

Die Antragsgegnerin bestritt die Berechtigung der Antragstellerin zur Anhebung des Mietzinses im wesentlichen mit
dem Hinweis auf das im Mietvertrag vereinbarte Weitergaberecht und beantragte die Abweisung des Feststellungs-
bzw Mietzinstberprufungsbegehrens.

Am 8.11.1996 stellte die Antragstellerin noch den Zwischenantrag auf Feststellung, daR sie zur Anhebung des
Hauptmietzinses nach § 12a MRG berechtigt sei, und zwar rlckwirkend ab 14.10.1995, in eventu ab 1.8.1996Am
8.11.1996 stellte die Antragstellerin noch den Zwischenantrag auf Feststellung, dal? sie zur Anhebung des
Hauptmietzinses nach Paragraph 12 a, MRG berechtigt sei, und zwar rickwirkend ab 14.10.1995, in eventu ab
1.8.1996.

Die Antragsgegnerin reagierte darauf mit einem gegenteiligen Antrag auf Zwischenfeststellung, der also die
Nichtberechtigung der Antragstellerin zur Mietzinsanhebung klaren soll.

Das Erstgericht stellte fest, daR die Antragstellerin zur Anhebung des Hauptmietzinses fur das
verfahrensgegenstandliche Mietobjekt nicht berechtigt ist. Durch das in Punkt X. des Mietvertrages vereinbarte
Weitergaberecht habe die Vermieterin im vorhinein ihre Zustimmung erteilt, daR Gesamt- oder Einzelrechtsnachfolger
der urspringlichen Mieterin den Mietvertrag mit der darin enthaltenen Mietzinsvereinbarung Gbernehmen. Fur eine
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einschrankende Auslegung im Sinne des Vorbringens der Antragstellerin, damit seien nur Rechtsnachfolgen im
Rahmen des Konsums (offenbar gemeint auch nur einmalige Rechtsnachfolgen) bzw im Rahmen einer Rechtsnachfolge
von Todes wegen bei der Antragstellerin zu verstehen, hatten sich keine Anhaltspunkte ergeben. Eine Auslegung nach
dem objektiven Erklarungswert komme erst dann zur Anwendung, wenn eine Willensibereinstimmung zwischen den
Parteien nicht feststellbar sei und die Verkehrssicherheit den Schutz des berechtigten Vertrauens des einen Partners
auf den ihm erkennbaren Erklarungswert des Verhaltens des anderen Partners erfordere. Daher sei ein
Beweisverfahren Uber die Behauptung der Antragstellerin, der Parteiwille sei auf eine nur einmalige Weitergabe des
Bestandrechtes eingeschrankt gewesen und auBerdem nur auf Rechtsnachfolgen innerhalb des Konsums, nicht notig
gewesen. Selbst wenn der Parteiwille zwischen den damaligen Vertragspartnern ein solcher gewesen ware, stehe der
zweifelsfreie Wortlaut des Punktes X. dem entgegen. Anhaltspunkte firr eine andere Auslegung fanden sich im klaren
Wortlaut nicht, der es auch ausschlieBe, dal die Antragstellerin in einem berechtigten Vertrauen auf einen ihr
erkennbaren Erklarungswert zu schitzen sei. Im tbrigen habe sie diese Erklarung selbst gewahlt.Das Erstgericht stellte
fest, dal3 die Antragstellerin zur Anhebung des Hauptmietzinses fur das verfahrensgegenstandliche Mietobjekt nicht
berechtigt ist. Durch das in Punkt rémisch zehn. des Mietvertrages vereinbarte Weitergaberecht habe die Vermieterin
im vorhinein ihre Zustimmung erteilt, daR Gesamt- oder Einzelrechtsnachfolger der urspringlichen Mieterin den
Mietvertrag mit der darin enthaltenen Mietzinsvereinbarung Ubernehmen. Fir eine einschrankende Auslegung im
Sinne des Vorbringens der Antragstellerin, damit seien nur Rechtsnachfolgen im Rahmen des Konsums (offenbar
gemeint auch nur einmalige Rechtsnachfolgen) bzw im Rahmen einer Rechtsnachfolge von Todes wegen bei der
Antragstellerin zu verstehen, hatten sich keine Anhaltspunkte ergeben. Eine Auslegung nach dem objektiven
Erklarungswert komme erst dann zur Anwendung, wenn eine Willensiibereinstimmung zwischen den Parteien nicht
feststellbar sei und die Verkehrssicherheit den Schutz des berechtigten Vertrauens des einen Partners auf den ihm
erkennbaren Erklarungswert des Verhaltens des anderen Partners erfordere. Daher sei ein Beweisverfahren Gber die
Behauptung der Antragstellerin, der Parteiwille sei auf eine nur einmalige Weitergabe des Bestandrechtes
eingeschrankt gewesen und aulerdem nur auf Rechtsnachfolgen innerhalb des Konsums, nicht nétig gewesen. Selbst
wenn der Parteiwille zwischen den damaligen Vertragspartnern ein solcher gewesen ware, stehe der zweifelsfreie
Wortlaut des Punktes romisch zehn. dem entgegen. Anhaltspunkte fiir eine andere Auslegung fanden sich im klaren
Wortlaut nicht, der es auch ausschlieBe, dall die Antragstellerin in einem berechtigten Vertrauen auf einen ihr
erkennbaren Erklarungswert zu schitzen sei. Im Gbrigen habe sie diese Erklarung selbst gewahlt.

Sei - wie hier - ein Weitergaberecht des Mieters vereinbart worden, so sei nach der Rechtsprechung 12a MRG nicht
anzuwenden. Das in 8 12a MRG normierte Mietzinserhdhungsrecht werde dem Vermieter als Ausgleich daflr gewahrt,
dal ihm der Unternehmenserwerber als neuer Mietvertragspartner aufgedréangt werde. Von einem solchen
Aufdrangen kénne man aber nicht sprechen, wenn der Vermieter vertraglich im voraus einem Mieterwechsel
zugestimmt habe. DaRR dabei der Vermieter die Regelung des 8§ 12a MRG nicht habe vorhersehen kdnnen, andere
daran nichts. Er ware ja bei Vertragsabschlu3 gesetzlich nicht verpflichtet gewesen, einer Vertragsibernahme auf
Mieterseite zuzustimmen.Sei - wie hier - ein Weitergaberecht des Mieters vereinbart worden, so sei nach der
Rechtsprechung Paragraph 12 a, MRG nicht anzuwenden. Das in Paragraph 12 a, MRG normierte
Mietzinserh6hungsrecht werde dem Vermieter als Ausgleich dafur gewahrt, da ihm der Unternehmenserwerber als
neuer Mietvertragspartner aufgedrangt werde. Von einem solchen Aufdrangen kénne man aber nicht sprechen, wenn
der Vermieter vertraglich im voraus einem Mieterwechsel zugestimmt habe. DaR dabei der Vermieter die Regelung des
Paragraph 12 a, MRG nicht habe vorhersehen kénnen, andere daran nichts. Er ware ja bei VertragsabschluR gesetzlich
nicht verpflichtet gewesen, einer Vertragsibernahme auf Mieterseite zuzustimmen.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung aus folgenden Erwagungen:

Beweisaufnahmen zur Auslegung des strittigen Punktes X. des Mietvertrages hatten sich erlbrigt, weil es eine reine
Rechtsfrage sei, ob ein vertragliches Weitergaberecht einschréankend zu interpretieren ist und im Zweifel nur fur die
einmalige Weitergabe des Bestandrechtes gilt. DalR die Vertragsparteien den Ubereinstimmenden Willen hatten, das
Weitergaberecht auf Rechtsweitergaben im Rahmen des Konsums zu beschranken, habe das Erstgericht ohnedies
berUcksichtigt. Dartber hinaus habe die Antragstellerin nie vorgebracht, da vom Vertragstext abweichende Abreden
bestanden; nur diesfalls miRte die Antragsgegnerin solche gegen sich gelten lassen.Beweisaufnahmen zur Auslegung
des strittigen Punktes rémisch zehn. des Mietvertrages hatten sich ertbrigt, weil es eine reine Rechtsfrage sei, ob ein
vertragliches Weitergaberecht einschrankend zu interpretieren ist und im Zweifel nur fir die einmalige Weitergabe des
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Bestandrechtes gilt. Dal3 die Vertragsparteien den Ubereinstimmenden Willen hatten, das Weitergaberecht auf
Rechtsweitergaben im Rahmen des Konsums zu beschranken, habe das Erstgericht ohnedies berucksichtigt. Daruber
hinaus habe die Antragstellerin nie vorgebracht, dal} vom Vertragstext abweichende Abreden bestanden; nur diesfalls
mufte die Antragsgegnerin solche gegen sich gelten lassen.

Die von der Antragstellerin zitierte Judikatur, wonach im Zweifel nur die einmalige Austbung eines vertraglichen
Weitergaberechts in Frage komme, stltze ihren Rechtsstandpunkt nicht. Die Entscheidung MietSlg 39.137 habe bloR
dem Vermieter im Zweifel nicht unterstellt, eine praktisch fur die gesamte Zeit des Bestehens des Mietgegenstandes
geltende Bindung eingehen zu wollen. Davon kénne man im vorliegenden Fall ohnedies nicht sprechen, weil der
Mietvertrag ja auf 25 Jahre abgeschlossen wurde und spatestens im Jahr 2003 endet. Demgegenuber sei auf WoBlI
1990/59, MietSlg 41.230 und MietSlg 36/12 zu verweisen, wonach § 12 Abs 3 MRG (nun § 12a MRG) nicht anzuwenden
ist, wenn ein vertragliches Weitergaberecht eingeraumt worden ist. Auch in jingster Zeit sei der Oberste Gerichtshof
von dieser Auffassung nicht abgewichen (5 Ob 2006/96b und5 Ob 2169/96y). Wenn Punkt X. des
verfahrensgegenstandlichen Mietvertrages eine Mietzinserhéhung wegen UnternehmensverduBerung ausschlief3t,
dann schlieRe er umsomehr eine Mietzinserhéhung lediglich wegen Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten in der der Antragsgegnerin aus.Die von der Antragstellerin zitierte Judikatur, wonach im Zweifel
nur die einmalige Ausibung eines vertraglichen Weitergaberechts in Frage komme, stitze ihren Rechtsstandpunkt
nicht. Die Entscheidung MietSlg 39.137 habe blol3 dem Vermieter im Zweifel nicht unterstellt, eine praktisch fur die
gesamte Zeit des Bestehens des Mietgegenstandes geltende Bindung eingehen zu wollen. Davon kénne man im
vorliegenden Fall ohnedies nicht sprechen, weil der Mietvertrag ja auf 25 Jahre abgeschlossen wurde und spatestens
im Jahr 2003 endet. Demgegenuber sei auf WoBI 1990/59, MietSlg 41.230 und MietSlg 36/12 zu verweisen, wonach
Paragraph 12, Absatz 3, MRG (nun Paragraph 12 a, MRG) nicht anzuwenden ist, wenn ein vertragliches
Weitergaberecht eingeraumt worden ist. Auch in jingster Zeit sei der Oberste Gerichtshof von dieser Auffassung nicht
abgewichen (5 Ob 2006/96b und5 Ob 2169/96y). Wenn Punkt rémisch zehn. des verfahrensgegenstandlichen
Mietvertrages eine Mietzinserh6hung wegen UnternehmensverauBerung ausschliet, dann schlieBe er umsomehr eine
Mietzinserhéhung lediglich wegen Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten in der der
Antragsgegnerin aus.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, daR der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Begriindet wurde
dies damit, dal3 ohnehin der einheitlichen Rechtsprechung gefolgt worden sei.

Im jetzt vorliegenden auBerordentlichen Revisionsrekurs beharrt die Antragstellerin im wesentlichen auf ihrem
Rechtsstandpunkt, daB die Rechtsprechung, wonach ein vertragliches Weitergaberecht im Zweifel nur einmal ausgetibt
werden kann (MietSlg 39.137 ua) gerade in ihrem Fall anzuwenden sei. Dagegen spreche auch nicht die Befristung des
Mietvertrags, weil sie - dem & 23 MG widersprechen - ohnehin unwirksam sei. Es hatten zumindest die beantragten
Beweise zur Behauptung der Antragstellerin aufgenommen werden missen, von den Parteien des Mietvertrags sei die
Beschrankung des Weitergaberechts auf einen Rechtsiibergang im Rahmen des Konsum beabsichtigt gewesen. Der
objektive Erklarungswert kdnne erst mafigeblich sein, wenn sich der gemeinsame Parteiwille nicht ermitteln lasse.Im
jetzt vorliegenden auBerordentlichen Revisionsrekurs beharrt die Antragstellerin im wesentlichen auf ihrem
Rechtsstandpunkt, daR die Rechtsprechung, wonach ein vertragliches Weitergaberecht im Zweifel nur einmal ausgetibt
werden kann (MietSlg 39.137 ua) gerade in ihrem Fall anzuwenden sei. Dagegen spreche auch nicht die Befristung des
Mietvertrags, weil sie - dem Paragraph 23, MG widersprechen - ohnehin unwirksam sei. Es hatten zumindest die
beantragten Beweise zur Behauptung der Antragstellerin aufgenommen werden mussen, von den Parteien des
Mietvertrags sei die Beschrankung des Weitergaberechts auf einen Rechtsiibergang im Rahmen des Konsum
beabsichtigt gewesen. Der objektive Erklarungswert kénne erst maf3geblich sein, wenn sich der gemeinsame Parteiwille
nicht ermitteln lasse.

Der Revisionsrekursantrag geht sinngemal dahin, den angefochtenen Sachbeschlu3 entweder so abzuandern, daf3
dem Sachantrag vollinhaltlich stattgegeben wird, oder ihn aufzuheben und die Rechtssache an eine der Vorinstanzen
zur Erganzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung zurlickzuverweisen.

Der Antragsgegnerin wurde die Beantwortung des Revisionsrekurses freigestellt. Sie hat von dieser Maoglichkeit
Gebrauch gemacht und die Bestatigung der zweitinstanzlichen Entscheidung beantragt.
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Der Revisionsrekurs erweist sich als zuldssig, weil das Rekursgericht in Verkennung der Rechtslage einen gerugten
Mangel des Verfahrens erster Instanz nicht aufgegriffen hat; das Rechtsmittel ist im Sinn seines Aufhebungsantrages
auch berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

Richtig ist, dal3 die Ausiibung eines vertraglich eingerdumten Weitergaberechts eine Erhéhung des Mietzinses nach §
12a Abs 1 und Abs 3 MRG ausschlief3t (vgl zuletzt ecolex 1997, 88 und immolex 1997, 132/67, jeweils mwN). Die
Judikatur 138t jedoch die Auslbung eines solchen Weitergaberechts nicht unbeschrankt zu. Im Zweifel ist davon
auszugehen, dal? es nicht auf den Nachmieter Gbergeht, weil das Weitergaberecht typischerweise bei Beendigung des
ursprunglichen Mietverhaltnisses ausgetbt wird, der Nachmieter ein Recht austben wirde, an dessen Vereinbarung er
gar nicht beteiligt war, und es idR nicht der Parteienabsicht entsprechen kann, ein Mietrecht zeitlich unbegrenzt
zugunsten des jweils nachsten Mieters aufrecht zu erhalten (vgl MietSlg 16/12; 30.194; 33.171; 39.137; 41.230 = WoBI
1990/59; 5 Ob 67/97g ua). Es bedarf daher einer sorgfaltigen Auslegung des urspriinglichen Vertrages nach den Regeln
der 88 914, 915 ABGB, wenn ein mehrfach ausibbares Weitergaberecht behauptet wird, und entsprechend klarer
Anhaltspunkte, um dies auch annehmen zu kénnen (vgl MietSlg 16/12 ua).Richtig ist, dal? die Auslbung eines
vertraglich eingerdumten Weitergaberechts eine Erhdhung des Mietzinses nach Paragraph 12 a, Absatz eins und
Absatz 3, MRG ausschlie3t vergleiche zuletzt ecolex 1997, 88 und immolex 1997, 132/67, jeweils mwN). Die Judikatur
|aRt jedoch die Auslibung eines solchen Weitergaberechts nicht unbeschrankt zu. Im Zweifel ist davon auszugehen,
dal es nicht auf den Nachmieter Ubergeht, weil das Weitergaberecht typischerweise bei Beendigung des
ursprunglichen Mietverhaltnisses ausgetbt wird, der Nachmieter ein Recht austben wirde, an dessen Vereinbarung er
gar nicht beteiligt war, und es idR nicht der Parteienabsicht entsprechen kann, ein Mietrecht zeitlich unbegrenzt
zugunsten des jweils nachsten Mieters aufrecht zu erhalten vergleiche MietSlg 16/12; 30.194; 33.171; 39.137; 41.230 =
WoBI 1990/59; 5 Ob 67/97g ua). Es bedarf daher einer sorgfaltigen Auslegung des urspringlichen Vertrages nach den
Regeln der Paragraphen 914, 915 ABGB, wenn ein mehrfach austubbares Weitergaberecht behauptet wird, und
entsprechend klarer Anhaltspunkte, um dies auch annehmen zu kénnen vergleiche MietSlg 16/12 ua).

Die Vorinstanzen haben diese Vorsicht aul3er acht gelassen. Auch wenn die wértliche Auslegung einer Vertragsurkunde
am Anfang des Interpretationsvorgangs zu stehen hat, ist die Parteienabsicht zu erforschen, wenn dies mit
entsprechendem Sachvorbringen beantragt wird und dazu auch geeignete Beweismittel angeboten werden (vgl
MietSlg 46.062; NZ 1997, 93 ua). Besonders gilt dies, wenn der Wortlaut der Vereinbarung verschiedene Auslegungen
zulaRt oder - wie hier - von einer Deutung abgewichen werden soll, die sich als die regelmaRig richtige etabliert hat. Die
Vereinbarung "Dieser Mietvertrag geht auf die beiderseitigen Rechtsnachfolger Uber" ist keineswegs so klar, daR
daraus unter Hintanstellung gegenteiliger Behauptungen zwingend geschlossen werden durfte, das damit
beabsichtigte Weitergaberecht stehe nicht nur dem usprunglichen Mieter, sondern in endloser Folge auch seinen
Nachmietern zu. Gerade bei einem Vertragsabschlul? vor dem 1.1.1982 erscheint zweifelhaft, ob die Parteien bereit
gewesen waren die (ihnen noch gar nicht bekannten) Rechtswirkungen der UnternehmensverdauBerung auszuschalten
(vgl Dirnbacher zu5 Ob 2169/96y = EWr 1/12a/1).Die Vorinstanzen haben diese Vorsicht auBBer acht gelassen. Auch
wenn die wortliche Auslegung einer Vertragsurkunde am Anfang des Interpretationsvorgangs zu stehen hat, ist die
Parteienabsicht zu erforschen, wenn dies mit entsprechendem Sachvorbringen beantragt wird und dazu auch
geeignete Beweismittel angeboten werden vergleiche MietSlg 46.062; NZ 1997, 93 ua). Besonders gilt dies, wenn der
Wortlaut der Vereinbarung verschiedene Auslegungen zuldt oder - wie hier - von einer Deutung abgewichen werden
soll, die sich als die regelmaRig richtige etabliert hat. Die Vereinbarung "Dieser Mietvertrag geht auf die beiderseitigen
Rechtsnachfolger Uber" ist keineswegs so klar, daR daraus unter Hintanstellung gegenteiliger Behauptungen zwingend
geschlossen werden durfte, das damit beabsichtigte Weitergaberecht stehe nicht nur dem uspringlichen Mieter,
sondern in endloser Folge auch seinen Nachmietern zu. Gerade bei einem VertragsabschluB vor dem 1.1.1982
erscheint zweifelhaft, ob die Parteien bereit gewesen waren die (ihnen noch gar nicht bekannten) Rechtswirkungen der
Unternehmensveraul3erung auszuschalten vergleiche Dirnbacher zu 5 Ob 2169/96y = EWr 1/12a/1).

Der bisher einzige von den Vorinstanzen herangezogene Grund, der Antragstellerin das Recht auf Aufhebung des
Mietzinses gemaR § 12a MRG zu versagen, bedarf daher einer weiteren Uberpriifung. Von einem Ubertragbaren
Weitergaberecht wird nur ausgegangen werden kénnen, wenn die Antragsgegnerin den Nachweis erbringt, daB dies in
der Absicht der Parteien des Mietvertrages lag. Das bedingt eine Ergdnzung des Verfahrens, um ihr Gelegenheit fur
entsprechendes Sach- und Beweisvorbringen zu geben. Bleibt es bei der Anwendung der Zweifelsregel, dal} das
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Weitergaberecht durch die einmalige Auslbung bereits konsumiert ist, werden noch die weiteren
Tatbestandsvoraussetzungen des Mietzinsanhebungsrechtes nach § 12a MRG zu prifen seinDer bisher einzige von
den Vorinstanzen herangezogene Grund, der Antragstellerin das Recht auf Aufhebung des Mietzinses gemal}
Paragraph 12 a, MRG zu versagen, bedarf daher einer weiteren Uberpriifung. Von einem (bertragbaren
Weitergaberecht wird nur ausgegangen werden kdnnen, wenn die Antragsgegnerin den Nachweis erbringt, dal dies in
der Absicht der Parteien des Mietvertrages lag. Das bedingt eine Erganzung des Verfahrens, um ihr Gelegenheit fur
entsprechendes Sach- und Beweisvorbringen zu geben. Bleibt es bei der Anwendung der Zweifelsregel, daR das
Weitergaberecht durch die einmalige Austbung bereits konsumiert ist, werden noch die weiteren
Tatbestandsvoraussetzungen des Mietzinsanhebungsrechtes nach Paragraph 12 a, MRG zu priifen sein.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf§ 39 Abs 3 Z 19 MRG Sie tradgt dem Umstand Rechnung, dal} im
Mietrechtsverfahren nach § 37 MRG jede Partei die Kosten rechtsfreundlicher Vertretung grundsatzlich selbst zu
tragen hat. Der Ausnahmetatbestand mutwilliger Antrage liegt nicht vor und wurde auch gar nicht behauptet.Die
Kostenentscheidung stitzt sich auf Paragraph 39, Absatz 3, Ziffer 19, MRG. Sie tragt dem Umstand Rechnung, daf3 im
Mietrechtsverfahren nach Paragraph 37, MRG jede Partei die Kosten rechtsfreundlicher Vertretung grundsatzlich
selbst zu tragen hat. Der Ausnahmetatbestand mutwilliger Antrage liegt nicht vor und wurde auch gar nicht behauptet.
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