jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 1997/9/2 50b288/97g

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 02.09.1997

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.FloBmann, Dr.Pimmer, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter
in der Rechtssache der Antragstellerin Elisabeth K***** vertreten durch Dr.Karl und Dr.Madeleine Zingher,
Rechtsanwalte in Wien, wider die Antragsgegnerin G***** AG, ***** yertreten durch Dr.Wilhelm Schlein, Rechtsanwalt
in Wien, wegen § 46a Abs 3, 8 37 Abs 1 MRG, infolge Revisionsrekurses beider Parteien gegen den SachbeschluR des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 19.Dezember 1996, GZ 39 R 720/96p-32, womit der
SachbeschlulR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 25.Juni 1996, GZ 39 Msch 26/95f-26, bestatigt wurde,Der
Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden und die
Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.FloBmann, Dr.Pimmer, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter in der
Rechtssache der Antragstellerin Elisabeth K***** vertreten durch Dr.Karl und Dr.Madeleine Zingher, Rechtsanwalte in
Wien, wider die Antragsgegnerin G***** AG, ***** yertreten durch Dr.Wilhelm Schlein, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Paragraph 46 a, Absatz 3, Paragraph 37, Absatz eins, MRG, infolge Revisionsrekurses beider Parteien gegen den
SachbeschlulR des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 19.Dezember 1996, GZ 39 R
720/96p-32, womit der SachbeschluRR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 25.Juni 1996, GZ 39 Msch 26/95f-26,
bestatigt wurde,

1.den

Teilsachbeschluf

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wird hinsichtlich des Monats Janner 1995 nicht Folge gegeben.
Die Kostenentscheidung bleibt der Endentscheidung vorbehalten;

2.den

BeschluB

gefaldt:

Im Ubrigen wird den Revisionsrekursen Folge gegeben.

Die Sachbeschliisse der Vorinstanzen werden insoweit aufgehoben. Die Rechtssache wird insoweit zur neuerlichen
Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurlickverwiesen.

Text

Begrindung:
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Das gemald 8 40 Abs 2 MRG angerufene Erstgericht sprach aus, dald der von der Antragsgegnerin der Antragstellerin
fur das Geschaftslokal top Nr. 4 in ***** yorgeschriebene Nettohauptmietzins von S 4.468 fur die Monate Janner und
Februar 1995 das gesetzlich zuldssige Zinsausmal insofern Ubersteigt, als der gesetzlich zulassige Hauptmietzins im
Janner 1995 S 1.930 und im Februar 1995 S 3.608 betragt. Im Ubrigen stellte das Erstgericht fest, dal3 der gemal3 8 46a
Abs 3 MRG angemessene Mietzins fir dieses Geschaftslokal S 27.100 betragt. Hiebei ging es im wesentlichen davon
aus, dal3 das im Bestandobjekt betriebene Unternehmen, ein Souvenirhandel, mit 1.12.1991 verpachtet wurde, und
dal? der angemessene Hauptmietzins zum 1.12.1991 S 38.800, fur den Zeitraum Méarz 1994 bis Februar 1995 einheitlich
S 35.300 netto, und die leistbare Hochstnettomiete im Zeitraum 1991 bis 1995 durchgehend S 27.100 betragt.Das
gemal Paragraph 40, Absatz 2, MRG angerufene Erstgericht sprach aus, dal3 der von der Antragsgegnerin der
Antragstellerin fur das Geschaftslokal top Nr. 4 in ***** yorgeschriebene Nettohauptmietzins von S 4.468 flr die
Monate Janner und Februar 1995 das gesetzlich zulassige Zinsausmal3 insofern Ubersteigt, als der gesetzlich zuldssige
Hauptmietzins im Janner 1995 S 1.930 und im Februar 1995 S 3.608 betragt. Im Ubrigen stellte das Erstgericht fest, da
der gemald Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG angemessene Mietzins fur dieses Geschaftslokal S 27.100 betragt. Hiebei
ging es im wesentlichen davon aus, dal} das im Bestandobjekt betriebene Unternehmen, ein Souvenirhandel, mit
1.12.1991 verpachtet wurde, und dal8 der angemessene Hauptmietzins zum 1.12.1991 S 38.800, fur den Zeitraum Marz
1994 bis Februar 1995 einheitlich S 35.300 netto, und die leistbare Hochstnettomiete im Zeitraum 1991 bis 1995
durchgehend S 27.100 betragt.

In rechtlicher Hinsicht erwog das Erstgericht, es sei unstrittig, dal3 die Voraussetzungen des8 46a Abs 3 MRG vorlagen.
Die Antragsgegnerin habe der Antragstellerin ein der Form des§& 46b MRG entsprechendes schriftliches
Anhebungsbegehren zugesandt. Dieses Begehren sei bei der Antragstellerin im Dezember 1994 eingelangt; das
Anhebungsbegehren mufte aber einen Monat vor dem Zinstermin, zu dem die Entrichtung des angehobenen
Mietzinses gefordert werde, bekanntgegeben werden. Damit kénne die Anhebung fur Janner 1995 noch nicht in
Wirksamkeit treten. Da im Falle einer schrittweisen Anhebung auch nach 8 46a Abs 3 MRG gemaR 8 46b MRG ein
verspatetes Anhebungsbegehren nicht den Verlust des Anhebungsrechts fir das gesamte Kalenderjahr bewirke, sei die
Anhebung mit Wirksamkeit ab Februar 1995 erklart worden. Auf den Zeitpunkt des Beginns des Pachtverhaltnisses sei
nicht abzustellen; ob sich der angemessene Mietzins auf den Zeitpunkt Beginn der Geltung des 3. WAG, auf den
Zeitpunkt des Zugangs des Anhebungsbegehrens oder des Beginns der Anhebung beziehe, kénne auf sich beruhen, da
fir diese Zeitrdume der jeweils angemessene Mietzins jedenfalls ident sei. Bei der Bemessung des angemessenen
Mietzinses gemal 8§ 16, 12a Abs 2 MRG sei Uberdies die im Mietgegenstand ausgelibte Geschaftstatigkeit zu
berlcksichtigen. Diese Bedachtnahme auf die Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit sei
ausdrucklich zur Vermeidung sozialer Harten angeordnet. Infolgedessen sei als Obergrenze des angemessenen
Mietzinses im konkreten Fall der leistbare und erwirtschaftbare Nettohauptmietzins (exklusive der noch zusatzlich zu
bezahlenden Betriebskosten) anzusehen. Der fur Februar 1995 zulassigerweise forderbare Nettohauptmietzins ergebe
sich aus der Fiinfzehntel-Anhebung des § 46a Abs 3 MRG.In rechtlicher Hinsicht erwog das Erstgericht, es sei unstrittig,
daB die Voraussetzungen des Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG vorlagen. Die Antragsgegnerin habe der Antragstellerin
ein der Form des Paragraph 46 b, MRG entsprechendes schriftliches Anhebungsbegehren zugesandt. Dieses Begehren
sei bei der Antragstellerin im Dezember 1994 eingelangt; das Anhebungsbegehren miiRte aber einen Monat vor dem
Zinstermin, zu dem die Entrichtung des angehobenen Mietzinses gefordert werde, bekanntgegeben werden. Damit
kdénne die Anhebung fiir Janner 1995 noch nicht in Wirksamkeit treten. Da im Falle einer schrittweisen Anhebung auch
nach Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG gemaR Paragraph 46 b, MRG ein verspatetes Anhebungsbegehren nicht den
Verlust des Anhebungsrechts fir das gesamte Kalenderjahr bewirke, sei die Anhebung mit Wirksamkeit ab Februar
1995 erklart worden. Auf den Zeitpunkt des Beginns des Pachtverhdltnisses sei nicht abzustellen; ob sich der
angemessene Mietzins auf den Zeitpunkt Beginn der Geltung des 3. WAG, auf den Zeitpunkt des Zugangs des
Anhebungsbegehrens oder des Beginns der Anhebung beziehe, kdnne auf sich beruhen, da fiir diese Zeitraume der
jeweils angemessene Mietzins jedenfalls ident sei. Bei der Bemessung des angemessenen Mietzinses gemal
Paragraphen 16,, 12a Absatz 2, MRG sei Uberdies die im Mietgegenstand ausgelbte Geschaftstatigkeit zu
berlcksichtigen. Diese Bedachtnahme auf die Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit sei
ausdrucklich zur Vermeidung sozialer Harten angeordnet. Infolgedessen sei als Obergrenze des angemessenen
Mietzinses im konkreten Fall der leistbare und erwirtschaftbare Nettohauptmietzins (exklusive der noch zusatzlich zu
bezahlenden Betriebskosten) anzusehen. Der fur Februar 1995 zulassigerweise forderbare Nettohauptmietzins ergebe
sich aus der Finfzehntel-Anhebung des Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG.
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Das Rekursgericht gab den Rekursen beider Parteien nicht Folge und sprach aus, dal3 der ordentliche Revisionsrekurs
zulassig sei.

Zum Rekurs der Antragstellerin filhrte es aus, deren Rechtsansicht, bei Uberlassung des Unternehmens an die Kinder
im Wege der Verpachtung liege kein Anhebungsfall vor, finde im Gesetz keinerlei Deckung. 8 46a Abs 3 MRG ordne eine
Moglichkeit einer Mietzinsanhebung fiir jede Form eines Pachtvertrages an, der vor dem 1.3.1994 geschlossen worden
und noch aufrecht sei. Motive fur den Abschlu3 des Pachtvertrages bzw eine wirtschaftliche Vorteiligkeit fiir den
Verpachter fanden im Gesetzestext keinerlei Niederschlag. Im Gbrigen liege auch kein unbilliger Wertungswiderspruch
vor, da die Antragstellerin sich auf eine vorgezogene "Erbfolge" berufen wolle und gerade eine Erbfolge ebenfalls einen
Erhéhungstatbestand darstelle (8 46a Abs 2 MRG). Ergénzend sei auch darauf hinzuweisen, dal3 in der Verhandlung
vom 11.10.1995 zwischen den Parteien ausdrucklich auBBer Streit gestellt worden sei, dal3 die Anhebung des Mietzinses
gemall 8 46a Abs 3 MRG grundsatzlich berechtigt sei. Auch sei ein Vorbringen Uber eine zu geringe Hohe des
Pachtzinses wegen familienrechtlicher Verhéaltnisse in erster Instanz nicht erstattet worden. Wenn auch davon
auszugehen sei, daR eine AuBerstreitstellung einer rechtlichen Beurteilung grundsatzlich unbeachtlich sei, kdnne fur
den Rechtsstandpunkt der Antragstellerin aus dem Gesetz nichts entnommen werden. Das Erstgericht sei daher zu
Recht von einer grundsatzlichen Berechtigung eines Erhéhungsbegehrens gemaR § 46a Abs 3 MRG ausgegangen.Zum
Rekurs der Antragstellerin fuhrte es aus, deren Rechtsansicht, bei Uberlassung des Unternehmens an die Kinder im
Wege der Verpachtung liege kein Anhebungsfall vor, finde im Gesetz keinerlei Deckung. Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG
ordne eine Mdglichkeit einer Mietzinsanhebung fur jede Form eines Pachtvertrages an, der vor dem 1.3.1994
geschlossen worden und noch aufrecht sei. Motive fur den Abschlul? des Pachtvertrages bzw eine wirtschaftliche
Vorteiligkeit fur den Verpachter fanden im Gesetzestext keinerlei Niederschlag. Im Ubrigen liege auch kein unbilliger
Wertungswiderspruch vor, da die Antragstellerin sich auf eine vorgezogene "Erbfolge" berufen wolle und gerade eine
Erbfolge ebenfalls einen Erhéhungstatbestand darstelle (Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG). Erganzend sei auch darauf
hinzuweisen, dal’ in der Verhandlung vom 11.10.1995 zwischen den Parteien ausdrucklich auRer Streit gestellt worden
sei, dal? die Anhebung des Mietzinses gemal Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG grundsatzlich berechtigt sei. Auch sei ein
Vorbringen Uber eine zu geringe Hohe des Pachtzinses wegen familienrechtlicher Verhaltnisse in erster Instanz nicht
erstattet worden. Wenn auch davon auszugehen sei, daRR eine AuBerstreitstellung einer rechtlichen Beurteilung
grundsatzlich unbeachtlich sei, kénne fiir den Rechtsstandpunkt der Antragstellerin aus dem Gesetz nichts
entnommen werden. Das Erstgericht sei daher zu Recht von einer grundsatzlichen Berechtigung eines
Erhéhungsbegehrens gemal Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG ausgegangen.

Zur Rechtsriige der Antragsgegnerin fuhrte das Rekursgericht folgendes aus:

Den Feststellungen des Erstgerichts kdnne nicht entnommen werden, daR die vom Sachverstandigen ermittelte
leistbare HOchstnettomiete im Zeitraum 1991 bis 1995 nur deshalb so niedrig sei, da es sich bei dem Geschaft der
Antragstellerin um ein schlecht geflUhrtes Geschaft handle. Aus den Unterlagen, die dem Gutachten des
Sachverstandigen angeschlossen seien, gehe eindeutig hervor, dal3 auch in ein und derselben Branche Unterschiede
hinsichtlich der Ertragsfahigkeit dahingehend bestiinden, daR groRere Unternehmungen einen besseren Ertrag
erwirtschaften als kleinere. Es sei daher auch aus dem Gutachten des Sachverstéandigen erkennbar, daRR Unterschiede
der Ertragslage unabhangig von der Art der Fihrung des Geschéfts bestliinden. Im Ubrigen ergebe sich im gesamten
erstinstanzlichen Verfahren keinerlei Hinweis auf eine schlechte FUhrung des gegenstdndlichen Geschafts. Der
Sachverstandige habe daher berechtigterweise von den konkret erwirtschafteten Ertragnissen ausgehen kdénnen. Die
von ihm angestellte Berechnung in Form einer RestgrofRenberechnung unter Berlicksichtigung einer angemessenen
Verzinsung des eingesetzten Kapitals und der Arbeitskraft des Unternehmers stelle im Ubrigen bereits das duBerste
zumutbare Mal3 der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Unternehmens zur Aufbringung einer Mietzinserh6hung
dar. Wie bereits vom Erstgericht richtig und umfassend ausgefuhrt, kénne es nicht Sinn der Vorschriften tUber die
Anhebung des Mietzinses gemal3 §§8 12a, 46a MRG sein, Mietzinse anzusetzen, die die wirtschaftliche Kraft eines
konkreten Unternehmens - soweit dies nicht auf schlechte Geschaftsfihrung zuriickzufihren sei - Uberstiegen.
Aufgrund der vom Sachverstandigen vorgenommenen Berechnung des hdchstleistbaren Gesamtmietzinses habe das
Erstgericht auch zu Recht die zusatzlich als Mietzinsbestandteil zu leistenden Betriebskosten von der festzusetzenden
Nettohauptmiete in Abzug gebracht.Den Feststellungen des Erstgerichts kdnne nicht entnommen werden, dal3 die vom
Sachverstandigen ermittelte leistbare Hochstnettomiete im Zeitraum 1991 bis 1995 nur deshalb so niedrig sei, da es
sich bei dem Geschaft der Antragstellerin um ein schlecht gefihrtes Geschaft handle. Aus den Unterlagen, die dem
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Gutachten des Sachverstandigen angeschlossen seien, gehe eindeutig hervor, daf3 auch in ein und derselben Branche
Unterschiede hinsichtlich der Ertragsfahigkeit dahingehend bestiinden, daRR gréRBere Unternehmungen einen besseren
Ertrag erwirtschaften als kleinere. Es sei daher auch aus dem Gutachten des Sachverstandigen erkennbar, dald
Unterschiede der Ertragslage unabhangig von der Art der Fihrung des Geschafts bestiinden. Im Ubrigen ergebe sich
im gesamten erstinstanzlichen Verfahren keinerlei Hinweis auf eine schlechte Fuhrung des gegenstandlichen
Geschafts. Der Sachverstandige habe daher berechtigterweise von den konkret erwirtschafteten Ertrégnissen
ausgehen kdnnen. Die von ihm angestellte Berechnung in Form einer Restgréf3enberechnung unter Berlcksichtigung
einer angemessenen Verzinsung des eingesetzten Kapitals und der Arbeitskraft des Unternehmers stelle im Ubrigen
bereits das aullerste zumutbare Mal der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Unternehmens zur Aufbringung einer
Mietzinserh6hung dar. Wie bereits vom Erstgericht richtig und umfassend ausgefiihrt, kdnne es nicht Sinn der
Vorschriften Gber die Anhebung des Mietzinses gemaR Paragraphen 12 a,, 46a MRG sein, Mietzinse anzusetzen, die
die wirtschaftliche Kraft eines konkreten Unternehmens - soweit dies nicht auf schlechte Geschéftsfihrung
zurlckzufihren sei - Uberstiegen. Aufgrund der vom Sachverstdndigen vorgenommenen Berechnung des
hdchstleistbaren Gesamtmietzinses habe das Erstgericht auch zu Recht die zusatzlich als Mietzinsbestandteil zu
leistenden Betriebskosten von der festzusetzenden Nettohauptmiete in Abzug gebracht.

Da zur Frage der Bertcksichtigung der Ertragslage eines Unternehmens bei der Festsetzung des Mietzinses unter
BerUcksichtigung der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit keine Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes vorliege, sei der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig.

Gegen diesen SachbeschluB richten sich die Revisionsrekurse beider Parteien. Die Antragstellerin beantragt den
angefochtenen BeschluB dahin abzuandern, dal3 ein Mietzinserhéhungsanspruch als nicht berechtigt erkannt werde.
Die Antragsgegnerin beantragt die Abéanderung dahin, dal der angemessene Mietzins mit S 38.800 und das Recht der
Antragsgegnerin zur entsprechenden Fiinfzehntel-Erhdhung festgestellt werde. Hilfsweise werden jeweils
Aufhebungsantrage gestellt.

In ihren Revisionsrekursbeantwortungen beantragen die Parteien jeweils, dem Rechtsmittel der Gegenseite nicht Folge
zu geben.

Die Revisionsrekurse sind zulassig, weil das Rekursgericht die neueste einschlagige Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes noch nicht bertcksichtigen konnte; sie sind - mit der aus dem Spruch ersichtlichen Ausnahme - im Sinne
der gestellten Aufhebungsantrage auch berechtigt.

Rechtliche Beurteilung
Zum Revisionsrekurs der Antragstellerin:

Die behauptete Mangelhaftigkeit des Verfahrens liegt nicht vor (8 510 Abs 3,8 528a ZPO, § 37 Abs 3 Z 16 MRQ.Die
behauptete Mangelhaftigkeit des Verfahrens liegt nicht vor (Paragraph 510, Absatz 3,, Paragraph 528 a, ZPO,
Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG).

Die Rechtsansicht der Antragstellerin, bei Verpachtung an Kinder bestehe kein Recht des Vermieters zur
Mietzinsanhebung, findet im Gesetz keine Deckung, wie schon das Rekursgericht richtig erkannt hat. § 46a Abs 3 und §
12a Abs 5 MRG enthalten fur den Fall der Familienzugehdrigkeit des Pachters keine Ausnahme (vgl5 Ob 88/97w zu §
46a Abs 4 Z 1 MRG).Die Rechtsansicht der Antragstellerin, bei Verpachtung an Kinder bestehe kein Recht des
Vermieters zur Mietzinsanhebung, findet im Gesetz keine Deckung, wie schon das Rekursgericht richtig erkannt hat.
Paragraph 46 a, Absatz 3 und Paragraph 12 a, Absatz 5, MRG enthalten fir den Fall der Familienzugehorigkeit des
Pachters keine Ausnahme vergleiche 5 Ob 88/97w zu Paragraph 46 a, Absatz 4, Ziffer eins, MRG).

Im Ubrigen wird auf die folgenden Ausfihrungen zum Rechtsmittel der Antragsgegnerin verwiesen.
Zum Revisionsrekurs der Antragsgegnerin:

Die Rechtsmittelwerberin macht im wesentlichen geltend, der Finfzehntel-Anhebung sei der angemessene Mietzins zu
Verpachtungsbeginn ohne Berucksichtigung der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit zugrunde zu legen.

Die vom Erstgericht angenommene Verspatung des Anhebungsbegehrens fur Janner 1995 wird von der
Antragsgegnerin im Rechtsmittelverfahren nicht in Zweifel gezogen. Insoweit waren die vorinstanzlichen
Sachbeschllsse daher zu bestatigen. Im tbrigen wurde folgendes erwogen:
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Wie der erkennende Senat in 5 Ob 10/97z = WoBI 1997, 190/64 (WUrth) in einem Fall des§ 46a Abs 3 MRG mit naherer
Begriindung ausgesprochen hat, ist am Wortlaut des 8 46a Abs 6 iVm § 12a Abs 7 MRG festzuhalten, demzufolge es
auch bei der Verpachtung eines Unternehmens vor dem 1.3.1994 bei der Ermittlung des nach§ 16 Abs 1 MRG
zuldssigen Hauptmietzinses auf die Verhaltnisse bei Pachtbeginn ankommt (vgl auch 5 Ob 148/97v). Den fir damals
angemessenen Hauptmietzins hat das Erstgericht ohnehin bereits ermittelt. Mehr begehrt die Antragsgegnerin in
ihrem Abanderungsantrag auch gar nicht.Wie der erkennende Senat in 5 Ob 10/97z = WoBI 1997, 190/64 (Wirth) in
einem Fall des Paragraph 46 a, Absatz 3, MRG mit naherer Begrindung ausgesprochen hat, ist am Wortlaut des
Paragraph 46 a, Absatz 6, in Verbindung mit Paragraph 12 a, Absatz 7, MRG festzuhalten, demzufolge es auch bei der
Verpachtung eines Unternehmens vor dem 1.3.1994 bei der Ermittlung des nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG
zuldssigen Hauptmietzinses auf die Verhaltnisse bei Pachtbeginn ankommt vergleiche auch 5 Ob 148/97v). Den fur
damals angemessenen Hauptmietzins hat das Erstgericht ohnehin bereits ermittelt. Mehr begehrt die Antragsgegnerin
in ihrem Abanderungsantrag auch gar nicht.

Zu prufen bleibt noch, ob wegen der Art der im Mietgegenstand ausgelbten Geschaftstatigkeit ein Abschlag
vorzunehmen ist. Mit der Rechtsfrage, wie die "Art der Geschaftstatigkeit" zu bertcksichtigen ist (hier gemald 8 46a Abs
3iVm Abs 2 letzter Satz MRG) hat sich der erkennende Senat kurzlich in 5 Ob 109/97h ausfuhrlich befal3t (vgl auch 5 Ob
148/97v). Von den Ausfihrungen in5 Ob 109/97h ist fur den vorliegenden Fall hervorzuheben, dal3 einer generellen
Richtschnur fur die teleologische Auslegung der fraglichen Mietzinsregelung folgend ein Mietzins festgesetzt werden
soll, der soziale Harten vermeidet und die Ertragsmoglichkeiten der im Mietobjekt ausgetbten Geschaftstatigkeit
berucksichtigt. Mit dem dehnbaren Begriff "Art" der Geschaftstatigkeit sollte offensichtlich ein Beurteilungsspielraum
geschaffen werden, der es ermoglicht, die Mietzinsreduzierung nur den typischerweise ertragsschwachen Branchen
zugute kommen 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 ua die Inhaber von Unternehmen, die - wenn auch ertragsschwach - mit ihren Geschaften
keinen Beitrag zur Aufrechterhaltung der notwendigen Versorgungsstruktur leisten, aus dem Kreis der Begunstigten
der Mietzinsregelung aus. Die Mietzinsreduzierung ist vor allem Kleinkaufleuten und Kleingewerbetreibenden
zugedacht. Ist ihr Geschaftszweig die Versorgung der Bevélkerung mit Sachgitern und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs, kann die in § 12a Abs 2 bzw § 46a Abs 2 MRG vorausgesetzte soziale Komponente des angemessenen
Mietzinses als im Zweifel erfiillt angesehen werden. Wird jedoch - wie hier - dieser Kreis verlassen, bedarf es konkreter
Anhaltspunkte fur eine besondere Schutzwurdigkeit der betreffenden Branche. Um den Mietzins zu maRigen, mifte
nicht nur die Uberforderung der (iblichen Ertragsméglichkeiten vergleichbarer Geschafte durch die Einhebung des
nach § 16 Abs 1 MRG ("vollen") angemessenen Mietzinses feststehen, sondern auch dargetan werden, daR eine soziale
Rucksichtnahme auch der konkret betroffenen Branche gebihrt. Dal3 dies auf den Souvenirhandel zutréfe, ist nach
der bisherigen Aktenlage nicht erkennbar.Zu prufen bleibt noch, ob wegen der Art der im Mietgegenstand ausgelibten
Geschaftstatigkeit ein Abschlag vorzunehmen ist. Mit der Rechtsfrage, wie die "Art der Geschaftstatigkeit" zu
berucksichtigen ist (hier gemald Paragraph 46 a, Absatz 3, in Verbindung mit Absatz 2, letzter Satz MRG) hat sich der
erkennende Senat kirzlich in 5 Ob 109/97h ausfuhrlich befaRt vergleiche auch’5 Ob 148/97v). Von den Ausflhrungen
in 5 Ob 109/97h ist fur den vorliegenden Fall hervorzuheben, daR einer generellen Richtschnur flr die teleologische
Auslegung der fraglichen Mietzinsregelung folgend ein Mietzins festgesetzt werden soll, der soziale Harten vermeidet
und die Ertragsmoglichkeiten der im Mietobjekt ausgelibten Geschaftstatigkeit bertcksichtigt. Mit dem dehnbaren
Begriff "Art" der Geschaftstatigkeit sollte offensichtlich ein Beurteilungsspielraum geschaffen werden, der es
ermoglicht, die Mietzinsreduzierung nur den typischerweise ertragsschwachen Branchen zugute kommen zu lassen,
und unter diesen wiederum nur jenen, die selbst - wie etwa die "Nahversorger" - eine vom Gesetzgeber als
schiitzenswert anerkannte soziale Aufgabe in den Versorgungsstrukturen des betreffenden Gebietes erfullen. Damit
scheiden ua die Inhaber von Unternehmen, die - wenn auch ertragsschwach - mit ihren Geschaften keinen Beitrag zur
Aufrechterhaltung der notwendigen Versorgungsstruktur leisten, aus dem Kreis der Beglnstigten der Mietzinsregelung
aus. Die Mietzinsreduzierung ist vor allem Kleinkaufleuten und Kleingewerbetreibenden zugedacht. Ist ihr
Geschaftszweig die Versorgung der Bevolkerung mit Sachgltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, kann die
in 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 - wie hier - dieser Kreis verlassen,
bedarf es konkreter Anhaltspunkte fur eine besondere Schutzwirdigkeit der betreffenden Branche. Um den Mietzins
zu méRigen, miiRte nicht nur die Uberforderung der (iblichen Ertragsmoglichkeiten vergleichbarer Geschéfte durch die
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Einhebung des nach Paragraph 16, Absatz eins, MRG ("vollen") angemessenen Mietzinses feststehen, sondern auch
dargetan werden, dal3 eine soziale Ricksichtnahme auch der konkret betroffenen Branche gebuihrt. Dal3 dies auf den
Souvenirhandel zutréafe, ist nach der bisherigen Aktenlage nicht erkennbar.

Um die Antragstellerin mit dieser Rechtsansicht aber nicht zu Uberraschen, ist ihr Gelegenheit zu geben, ein
erganzendes Vorbringen zur besonderen Schutzwiirdigkeit ihrer Branche im obigen Sinne sowie zu weiteren im Lichte
von5 Ob 109/97h allenfalls bedeutsamen Umstdnden zu erstatten. Die Rechtssache war daher unter teilweiser
Aufhebung der vorinstanzlichen Sachbeschlisse an das Erstgericht zurlickzuverweisen.

Sollte sich im fortgesetzten Verfahren ergeben, dal3 ein Abschlag nicht schon aus den oben genannten Erwagungen
auszuschlieBen ist, werden auch die Gbrigen, hier nicht wiedergegebenen, in 5 Ob 109/97h aufgestellten Grundsatze
zu berilcksichtigen sein. Diesfalls ist zu erwahnen, dal3 die Ausfihrungen der Immobiliensachverstandigen Uber
Vergleichsobjekte (AS 51, 53) auf eine ausreichende Ertragskraft der Branche hindeuten.

Der Kostenvorbehalt beruht auf§ 37 Abs 3 Z 19 MRG iVm 8 52 Abs 2 ZPO. Im Rechtsmittelverfahren wurden keine
Kosten verzeichnet.Der Kostenvorbehalt beruht auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, MRG in Verbindung mit
Paragraph 52, Absatz 2, ZPO. Im Rechtsmittelverfahren wurden keine Kosten verzeichnet.
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