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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 22.04.1997

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 prot. Firma ****#% p*¥**% & (o, ***** vertreten durch Dr.Peter
Schmautzer, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegner 1. Wilhelmine D**#** 2 |**¥*%% AG, ***¥* 3 K&**¥* g|le
vertreten durch Dr.Hans Peter Sauerzopf ua Rechtsanwalte in Wien, wegen 8§ 37 Abs 1 Z 8, § 46a Abs 4 MRG, infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlufl des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 7.November 1996, GZ 39 R 668/96s-19, womit der ZwischensachbeschluR des Bezirksgerichtes
Innere Stadt Wien vom 24.Mai 1996, GZ 46 Msch 62/95-14, bestatigt wurde, denDer 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 prot. Firma ***** p**¥** & (o, ***** yertreten durch Dr.Peter Schmautzer, Rechtsanwalt in Wien,
wider die Antragsgegner 1. Wilhelmine D****#* 2 [**&** AG, ****%k 3 K&**** glle vertreten durch Dr.Hans Peter
Sauerzopf ua Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8,, Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG, infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlull des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 7.November 1996, GZ 39 R 668/96s-19, womit der Zwischensachbeschlul des Bezirksgerichtes
Innere Stadt Wien vom 24.Mai 1996, GZ 46 Msch 62/95-14, bestatigt wurde, den

Sachbeschluf3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Das Erstgericht stellte mit Zwischensachbeschlul? fest, dald das von den Antragsgegnern mit Schreiben vom 29.11.1994
ab 1.1.1995 gestellte Anhebungsbegehren betreffend das Bestandobjekt ***** im Sinne des § 46a Abs 4 MRG dem
Grunde nach zu Recht besteht.Das Erstgericht stellte mit Zwischensachbeschluf fest, dal3 das von den Antragsgegnern
mit Schreiben vom 29.11.1994 ab 1.1.1995 gestellte Anhebungsbegehren betreffend das Bestandobjekt ***** im Sinne
des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG dem Grunde nach zu Recht besteht.

AuBer Streit gestellt wurde, dal3 die Antragsgegner Eigentimer des verfahrensgegenstandlichen Hauses sind und dafR
sie mit Schreiben vom 29.11.1994, welches der Antragstellerin am 29. oder 30.11.1994 zugegangen ist, ein
Anhebungsbegehren gestellt haben. Weiters wurde aul3er Streit gestellt die Nutzflache des Bestandobjektes mit 188,92
m2. Im Ubrigen ging das Erstgericht von folgenden Feststellungen aus:
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Die offene Handelsgesellschaft ***** p***** & Co wurde am 30.August 1940 zu HRA ***** in das Handelsregister

Wien eingetragen, wobei die Gesellschaft am 1.Juli 1904 begonnen hat.

Grundungsgesellschafter waren Josef und Rosa P***** |m Jahr 1918 wurde die Firma E***** & Co, die das
Zuckerbackereigewerbe ausgelbt hat, auf Josef und Rosa P***** {jbertragen, der Firmenwortlaut wurde geandert auf
E*¥**** & Co Nachfolger P***** & Co. Im Jahr 1924 wurde der Firmenwortlaut erneut geandert, und zwar auf *****
p***** & Co. Unternehmensgegenstand war und ist die Erzeugung von Schokoladewaren und Konditoreiartikeln. Am
30.8.1940 traten Dkfm.Felix P***** und Hilda W***** a|s personlich haftende Gesellschafter ein, wobei jeder der
Gesellschafter selbstandig vertretungsbefugt war. Am 13.12.1974 trat Rosa P***** 3ls Gesellschafterin aus, ihr
Gesellschaftsanteil ging auf Dkfm.Felix P***** (ber. Am 5.2.1975 schied Josef P***** infolge Todes aus der
Gesellschaft aus, auch sein Gesellschaftsanteil ging auf Dkfm.Felix P***** (jber. Am 20.3.1978 traten Michael pP*****
und Paul P***** g3|s Gesellschafter in die Gesellschaft ein, wobei Michael und Paul P***** gemeinsam
vertretungsbefugt waren. Am 28.7.1980 trat Helga W***** 3|s personlich haftende Gesellschafterin aus der
Gesellschaft aus und trat als Kommanditistin mit einer Vermogenseinlage von S 500.000 in die Gesellschaft ein. Ab
diesem Zeitpunkt wurde die OHG als Kommanditgesellschaft weitergefiihrt. Am 10.2.1986 trat die P*#**** ***¥* GmpH
als personlich haftende Gesellschafterin mit selbstandiger Vertretungsbefugnis ein, Andrea P***** trat als
Kommanditistin mit einer Vermdgenseinlage von S 200.000 in die Gesellschaft ein. Am 15.4.1986 traten die personlich
haftenden Gesellschafter Michael P***** Pgul P***** ynd Dkfm.Felix P***** gus der Gesellschaft aus und traten
gleichzeitig als Kommanditisten mit Vermoégenseinlagen von S 700.000 (Felix P*****) und je S 250.000 (Michael und
Paul P****%) in die Gesellschaft ein. Die P***** ***** GmpbH wurde am 27.6.1985 in das Handelsregister zu FN ****%
eingetragen, Gesellschafter der P*#**** ***** GmbH sind Dkfm.Felix P***** mit einer Stammeinlage von S 475.000
und Hilda W***** mit einer Stammeinlage von S 25.000. Geschaftsfihrer der P***** ***** GmbH sind Dkfm.Felix

P***** und Michael P*****
Die Baubewilligung fur die Errichtung des Hauses ***** wurde am 26.12.1901 erteilt.

Die Antragstellerin hat im Jahr 1931 im Haus ***** im Keller die top Nr 1, im Souterrain die Top Nr 2, 3 und 4 sowie die
Magazine top Nr 6 und 7 angemietet, wobei der Friedenskronenzins fir top Nr 1 800 Kronen und der
Friedenskronenzins fur die Ubrigen top-Nummern 14.222 betrug. Per 1.6.1934 hat die Antragstellerin die top Nr 1
(Keller) aufgekindigt. Zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses im Jahr 1931 bestand die Firma *****p**¥** & Co
aus den Gesellschaftern Josef P***** ynd Rosa P***** Nicht festgestellt werden konnte, daR zwischen den
urspringlichen Eigentimern der Liegenschaft und der Antragstellerin eine Mietzinsvereinbarung im Sinne des § 16 Abs
1Z7 MRG bzw § 16 Abs 1 Z 4 MG geschlossen worden istDie Antragstellerin hat im Jahr 1931 im Haus ***** im Keller
die top Nr 1, im Souterrain die Top Nr 2, 3 und 4 sowie die Magazine top Nr 6 und 7 angemietet, wobei der
Friedenskronenzins fir top Nr 1 800 Kronen und der Friedenskronenzins fiir die Gbrigen top-Nummern 14.222 betrug.
Per 1.6.1934 hat die Antragstellerin die top Nr 1 (Keller) aufgekiindigt. Zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses im
Jahr 1931 bestand die Firma *****p***%* & (Co aus den Gesellschaftern Josef P***** ynd Rosa P***** Nicht
festgestellt werden konnte, da zwischen den urspringlichen Eigentimern der Liegenschaft und der Antragstellerin
eine Mietzinsvereinbarung im Sinne des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG bzw Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer
4, MG geschlossen worden ist.

In rechtlicher Hinsicht fihrte das Erstgericht aus, die Voraussetzungen des§ 46a Abs 4 MRG zu einer schrittweisen
Anhebung des Mietzinses seien gegeben. Aus den vorgelegten Urkunden ergebe sich eindeutig der
Mietvertragsabschlul? auf Mieterseite im Jahr 1931 durch eine Personengesellschaft des Handelsrechtes, namlich
durch eine Offene Handelsgesellschaft. § 16 Abs 2 bis 4 MG 1929 habe die Mdglichkeit freier Vereinbarungen tGber den
Mietzins (erst) unter der Voraussetzung einer mindestens halbjahrigen Dauer des Bestandverhaltnisses vorgesehen,
soferne der Jahresmietzins fur 1914 bei Geschaftsraumen 4000 Kronen Uberstiegen habe. Als anspruchsvernichtende
Tatsache hatte die Antragstellerin das Vorliegen der ersten Voraussetzung, namlich der mindestens halbjahrigen Dauer
des Bestandverhaltnisses behaupten und beweisen mussen. Aus den vorgelegten Urkunden ergebe sich zudem, dal3
beide Grundungsgesellschafter, Josef und Rosa P***** mittlerweile als Gesellschafter ausgeschieden seien und daf3
seit Mietvertragsabschlu im Jahre 1931 ein vollstandiger Gesellschafterwechsel sowie ein Wechsel in den Personen
der vertretungsbefugten Organe eingetreten sei. Es liege eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten im Sinne des 8 12a Abs 3 MRG vor. Dal3 die Gesellschaftsanteile in Familienbesitz verblieben
seien, vermoge die FUnfzehntelhebung im Sinne des§ 46a Abs 4 MRG nicht zu verhindern. Da auch die
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Voraussetzungen des § 46b MRG von der Antragsgegnerseite erfillt worden seien, sei das Anhebungsbegehren dem
Grunde nach berechtigt.In rechtlicher Hinsicht fuhrte das Erstgericht aus, die Voraussetzungen des Paragraph 46 a,
Absatz 4, MRG zu einer schrittweisen Anhebung des Mietzinses seien gegeben. Aus den vorgelegten Urkunden ergebe
sich eindeutig der Mietvertragsabschlu3 auf Mieterseite im Jahr 1931 durch eine Personengesellschaft des
Handelsrechtes, namlich durch eine Offene Handelsgesellschaft. Paragraph 16, Absatz 2 bis 4 MG 1929 habe die
Moglichkeit freier Vereinbarungen Uber den Mietzins (erst) unter der Voraussetzung einer mindestens halbjahrigen
Dauer des Bestandverhaltnisses vorgesehen, soferne der Jahresmietzins fur 1914 bei Geschaftsrdumen 4000 Kronen
Uberstiegen habe. Als anspruchsvernichtende Tatsache hatte die Antragstellerin das Vorliegen der ersten
Voraussetzung, namlich der mindestens halbjahrigen Dauer des Bestandverhaltnisses behaupten und beweisen
mussen. Aus den vorgelegten Urkunden ergebe sich zudem, dalR beide Griindungsgesellschafter, Josef und Rosa
pr**** mittlerweile als Gesellschafter ausgeschieden seien und dal} seit Mietvertragsabschluf3 im Jahre 1931 ein
vollstandiger Gesellschafterwechsel sowie ein Wechsel in den Personen der vertretungsbefugten Organe eingetreten
sei. Es liege eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmdglichkeiten im Sinne des Paragraph 12 a,
Absatz 3, MRG vor. DaB die Gesellschaftsanteile in Familienbesitz verblieben seien, vermdge die Fiinfzehntelhebung im
Sinne des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG nicht zu verhindern. Da auch die Voraussetzungen des Paragraph 46 b, MRG
von der Antragsgegnerseite erflllt worden seien, sei das Anhebungsbegehren dem Grunde nach berechtigt.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin nicht Folge und sprach aus, daf der ordentliche Revisionsrekurs
zulassig sei. Es fuhrte folgendes aus:

Wahrend es nach den allgemeinen Behauptungs- und Beweislastregeln Sache des die Mietzinserhdhung begehrenden
Vermieters sei, die positiven Tatbestandsvoraussetzungen zu behaupten und zu beweisen (also die Tatsache, daR die
Anmietung durch eine juristische Person oder Personenhandelsgesellschaft erfolgt sei, dal} der VertragsabschluR vor
dem 1.1.1968 erfolgt sei bzw wann dieser bewirkt worden sei sowie daR seither eine Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmaoglichkeiten im Sinne des § 12a Abs 3 MRG eingetreten sei), sei es Sache des Mieters, die
rechtsvernichtenden Tatsachen im Sinne des & 46a Abs 4 Z 2 und 3 MRG zu behaupten und zu beweisen. Es treffe
daher entgegen den Ausfihrungen der Rekurswerberin nicht ausschliel3lich den Vermieter die Behauptungs- und
Beweislast.Wahrend es nach den allgemeinen Behauptungs- und Beweislastregeln Sache des die Mietzinserhéhung
begehrenden Vermieters sei, die positiven Tatbestandsvoraussetzungen zu behaupten und zu beweisen (also die
Tatsache, daRR die Anmietung durch eine juristische Person oder Personenhandelsgesellschaft erfolgt sei, dall der
VertragsabschluR vor dem 1.1.1968 erfolgt sei bzw wann dieser bewirkt worden sei sowie daR seither eine Anderung
der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmaoglichkeiten im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG eingetreten
sei), sei es Sache des Mieters, die rechtsvernichtenden Tatsachen im Sinne des Paragraph 46 a, Absatz 4, Ziffer 2 und 3
MRG zu behaupten und zu beweisen. Es treffe daher entgegen den Ausfihrungen der Rekurswerberin nicht
ausschlief3lich den Vermieter die Behauptungs- und Beweislast.

Lege man die aufgrund der Behauptungen der Antragsgegner vom Erstgericht getroffene und unbekampft gebliebene
Feststellung zugrunde, daRR der Mietvertragsabschluf? im Jahr 1931 erfolgt sei, sei das Erstgericht zutreffend zum
SchluR gekommen, dalR die Mdglichkeit einer freien Mietzinsvereinbarung nicht gegeben gewesen sei. Das zur
Anwendung gelangende Mietengesetz in der Fassung des Bundesgesetzes vom 14.6.1929, BGBI Nr 200, sehe in seinem
§ 2 eine Limitierung des Hauptmietzinses mit einem bestimmten Groschenbetrag pro Friedenskronen 1914 vor, wobei
in den in 8 16 Abs 1 MG vorgesehenen Fallen ein hochstens 20 Groschen fiir jede Krone des Jahresmietzinses 1914
Ubersteigender Betrag als Hauptmietzins habe vereinbart werden kénnen. 8 16 Abs 2 MG sehe vor, da3 nach
mindestens halbjahriger Dauer der Miete Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und Mieter Uber die Hohe des
Mietzinses unter den in Abs 4 der zitierten Bestimmung bezeichneten Voraussetzungen zulassig seien, wenn unter
anderem bei Geschaftsraumen der Jahresmietzins 4.000 Kronen Ubersteige (vgl Hesse, MG 1929, Erldauternde
Bemerkung zu § 16 MG). Damit habe das Erstgericht die Rechtsfrage, dalR im Jahr 1931 eine freie Mietzinsvereinbarung
bei Vertragsabschlul? nicht moglich gewesen sei, zutreffend geldst und vermodge die Rekurswerberin nichts
Stichhaltiges einzuwenden.Lege man die aufgrund der Behauptungen der Antragsgegner vom Erstgericht getroffene
und unbekampft gebliebene Feststellung zugrunde, dal3 der Mietvertragsabschlufd im Jahr 1931 erfolgt sei, sei das
Erstgericht zutreffend zum SchluR gekommen, dal3 die Mdglichkeit einer freien Mietzinsvereinbarung nicht gegeben
gewesen sei. Das zur Anwendung gelangende Mietengesetz in der Fassung des Bundesgesetzes vom 14.6.1929,
Bundesgesetzblatt Nr 200, sehe in seinem Paragraph 2, eine Limitierung des Hauptmietzinses mit einem bestimmten
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Groschenbetrag pro Friedenskronen 1914 vor, wobei in den in Paragraph 16, Absatz eins, MG vorgesehenen Fallen ein
héchstens 20 Groschen fir jede Krone des Jahresmietzinses 1914 Ubersteigender Betrag als Hauptmietzins habe
vereinbart werden kénnen. Paragraph 16, Absatz 2, MG sehe vor, dal3 nach mindestens halbjahriger Dauer der Miete
Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und Mieter Uber die HOhe des Mietzinses unter den in Absatz 4, der zitierten
Bestimmung bezeichneten Voraussetzungen zuldssig seien, wenn unter anderem bei Geschaftsrdumen der
Jahresmietzins 4.000 Kronen Ubersteige vergleiche Hesse, MG 1929, Erlduternde Bemerkung zu Paragraph 16, MG).
Damit habe das Erstgericht die Rechtsfrage, dal3 im Jahr 1931 eine freie Mietzinsvereinbarung bei Vertragsabschluf3
nicht moglich gewesen sei, zutreffend geldst und vermdége die Rekurswerberin nichts Stichhéltiges einzuwenden.

Die Argumentation der Rekurswerberin, das Anhebungsbegehren der Antragsgegner sei bereits durch den in 8 16 Abs
1 MG erlaubten Hauptmietzinszuschlag von héchstens von 13 1/3 Groschen fur jede Krone des Jahresmietzinses 1914
unmoglich gemacht, da diese Ermachtigung zu einer freien Mietzinsvereinbarung den Tatbestand des § 46a Abs 4 MRG
ausschliel3e, sei nicht zutreffend. Unabhangig davon, dal? das Mietengesetz 1929 in § 16 Abs 1 in bestimmten Fallen
einen um hochstens 20 Groschen fir jede Krone des Jahresmietzinses 1914 erhéhten Mietzins vorsehe und erst in der
Folge die Beschrankung einer Zinsvereinbarung in den Fallen des § 16 Abs 2 MG auf das Ausmaf3 von 13 1/3 Groschen
je Friedenskrone 1914 erfolgt sei (vgl Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19 &8 16 MG Rz 1 f; Reich-Rohrwig,
Mietzinserh6hung bei Geschaftsraum-Hauptmiete 111 f), sei in § 16 Abs 1 MG lediglich eine Moglichkeit der
Vereinbarung eines hoheren, aber neuerlich limitierten Mietzinses zu sehen. Eine nicht limitierte, freie
Mietzinsvereinbarungsmaglichkeit kdnne der Bestimmung des § 16 Abs 1 MG nicht entnommen werden, da der dort
vom Gesetzgeber klar formulierte Hochstbetrag dagegen spreche. Dald die Voraussetzungen fir eine freie
Vereinbarung im Sinne des § 16 Abs 2 MG (bzw in der Folge im Sinne gleichartiger Regelungen) vorgelegen waren bzw
eine solche freie Vereinbarung erfolgt ware (und es damit an der Voraussetzung der Z 2 des § 46a Abs 4 MRG fehle),
habe die behauptungs- und beweispflichtige Antragstellerin nie konkret vorgebracht. Auch seien keinerlei
rechtsvernichtende Tatsachen im Sinne des § 46a Abs 4 Z 3 MRG von ihr behauptet bzw nachgewiesen wordenDie
Argumentation der Rekurswerberin, das Anhebungsbegehren der Antragsgegner sei bereits durch den in Paragraph
16, Absatz eins, MG erlaubten Hauptmietzinszuschlag von hdochstens von 13 1/3 Groschen fur jede Krone des
Jahresmietzinses 1914 unmoglich gemacht, da diese Ermachtigung zu einer freien Mietzinsvereinbarung den
Tatbestand des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG ausschlieRe, sei nicht zutreffend. Unabhangig davon, dal3 das
Mietengesetz 1929 in Paragraph 16, Absatz eins, in bestimmten Fallen einen um hdchstens 20 Groschen fur jede Krone
des Jahresmietzinses 1914 erhéhten Mietzins vorsehe und erst in der Folge die Beschrankung einer Zinsvereinbarung
in den Fallen des Paragraph 16, Absatz 2, MG auf das Ausmal von 13 1/3 Groschen je Friedenskrone 1914 erfolgt sei
vergleiche Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19 Paragraph 16, MG Rz 1 f; Reich-Rohrwig, Mietzinserhéhung bei
Geschaftsraum-Hauptmiete 111 f), sei in Paragraph 16, Absatz eins, MG lediglich eine Mdglichkeit der Vereinbarung
eines hoheren, aber neuerlich limitierten Mietzinses zu sehen. Eine nicht limitierte, freie
Mietzinsvereinbarungsmoglichkeit kdnne der Bestimmung des Paragraph 16, Absatz eins, MG nicht entnommen
werden, da der dort vom Gesetzgeber klar formulierte Hochstbetrag dagegen spreche. DaR die Voraussetzungen fir
eine freie Vereinbarung im Sinne des Paragraph 16, Absatz 2, MG (bzw in der Folge im Sinne gleichartiger Regelungen)
vorgelegen waren bzw eine solche freie Vereinbarung erfolgt ware (und es damit an der Voraussetzung der Ziffer 2, des
Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG fehle), habe die behauptungs- und beweispflichtige Antragstellerin nie konkret
vorgebracht. Auch seien keinerlei rechtsvernichtende Tatsachen im Sinne des Paragraph 46 a, Absatz 4, Ziffer 3, MRG
von ihr behauptet bzw nachgewiesen worden.

Soweit die Rekurswerberin ausfuihre, der Antragsgegnerin sei es keinesfalls gelungen, irgendwelche Beweise dartber
vorzulegen, dalR der seinerzeitige Mietzins von 15.022 Kronen (1.6.1934 14.222 Kronen) keinen frei vereinbarten
Mietzins darstelle, Ubersehe sie, dal} nach den im Jahr 1931 geltenden Bestimmungen des Mietengesetzes ein
gesetzlicher Mietzins vorgesehen gewesen sei und selbst im Falle einer unzulassigen, Uber das zuldssige Zinsausmal
hinausgehenden Vereinbarung das vom§ 46a Abs 4 MRG geforderte Tatbestandsmerkmal, namlich daR im
VertragsabschluRzeitpunkt keine freie Mietzinsvereinbarung moglich gewesen sei, erfillt ware. Dartiber hinaus finde
die Feststellung des Erstgerichts, dall der Friedenskronenzins fur das im Jahr 1934 freiwillig zurtickgestellte Objekt top
Nr 1 800 Kronen und der Friedenskronenzins fir die tGbrigen top-Nummern insgesamt 14.222 Kronen betragen habe,
eine klare Stutze in der Leerstehungsanzeige zur Zinsgroschensteuer Beilage .6 sowie in der
Wohnbausteuerveranderung Beilage ./7. Inwiefern "ein Friedenskronenzins im Jahr 1931 frei vereinbart” werden hatte
koénnen, kdnne jedenfalls nicht nachvollzogen werden.Soweit die Rekurswerberin ausfihre, der Antragsgegnerin sei es
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keinesfalls gelungen, irgendwelche Beweise darUber vorzulegen, dal} der seinerzeitige Mietzins von 15.022 Kronen
(1.6.1934 14.222 Kronen) keinen frei vereinbarten Mietzins darstelle, Ubersehe sie, dal nach den im Jahr 1931
geltenden Bestimmungen des Mietengesetzes ein gesetzlicher Mietzins vorgesehen gewesen sei und selbst im Falle
einer unzulassigen, Gber das zuldssige Zinsausmal3 hinausgehenden Vereinbarung das vom Paragraph 46 a, Absatz 4,
MRG geforderte Tatbestandsmerkmal, namlich daB im VertragsabschluRRzeitpunkt keine freie Mietzinsvereinbarung
moglich gewesen sei, erfullt ware. Dartber hinaus finde die Feststellung des Erstgerichts, daR der Friedenskronenzins
far das im Jahr 1934 freiwillig zurlickgestellte Objekt top Nr 1 800 Kronen und der Friedenskronenzins fur die tbrigen
top-Nummern insgesamt 14.222 Kronen betragen habe, eine klare Stlitze in der Leerstehungsanzeige zur
Zinsgroschensteuer Beilage ./6 sowie in der Wohnbausteuerverdnderung Beilage ./7. Inwiefern "ein
Friedenskronenzins im Jahr 1931 frei vereinbart" werden hatte kdnnen, kdnne jedenfalls nicht nachvollzogen werden.

Auch sei die Argumentation der Rekurswerberin, es fehle an einer entscheidenden Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmaoglichkeiten gemaR § 12a Abs 3 MRG nicht zutreffend. Es mdge zwar sein, daB es sich bei der
Antragstellerin um einen "reinen Familienbetrieb handelt, der allen formaljuristischen Anderungen in den Personen
der Gesellschafter zum Trotz niemals auch nur anteilsmaRig von der Familie P***** guf Dritte Ubergegangen ist", doch
kénne bei der Beurteilung einer Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluRméglichkeiten nur darauf
abgestellt werden, ob - unabhdngig von der Familienzugehorigkeit - die rechtliche und wirtschaftliche
EinfluBmoglichkeit noch den im Zeitpunkt der Anmietung mafRgeblichen persénlich haftenden Gesellschaftern
zukomme. Ausgehend von den Feststellungen des Erstgerichtes sei seit Mietvertragsabschluf® im Jahr 1931 ein
vollstandiger Gesellschafterwechsel (abgesehen von dem nicht relevanten Wechsel in den Personen der
vertretungsbefugten Organe) eingetreten, so daR das Erstgericht zutreffend eine Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmoglichkeiten im Sinne des § 12a Abs 3 MRG bejaht habe.Auch sei die Argumentation der
Rekurswerberin, es fehle an einer entscheidenden Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluRméglichkeiten
gemal Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG nicht zutreffend. Es moge zwar sein, dal3 es sich bei der Antragstellerin um
einen "reinen Familienbetrieb handelt, der allen formaljuristischen Anderungen in den Personen der Gesellschafter
zum Trotz niemals auch nur anteilsmaRig von der Familie P***** auf Dritte Ubergegangen ist", doch kénne bei der
Beurteilung einer Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluRméglichkeiten nur darauf abgestellt werden,
ob - unabhangig von der Familienzugehdrigkeit - die rechtliche und wirtschaftliche EinfluBmdglichkeit noch den im
Zeitpunkt der Anmietung maligeblichen persénlich haftenden Gesellschaftern zukomme. Ausgehend von den
Feststellungen des Erstgerichtes sei seit MietvertragsabschluR im Jahr 1931 ein vollstandiger Gesellschafterwechsel
(abgesehen von dem nicht relevanten Wechsel in den Personen der vertretungsbefugten Organe) eingetreten, so daR
das Erstgericht zutreffend eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten im Sinne des
Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG bejaht habe.

Die Voraussetzungen des § 528 Abs 1 ZPO seien wegen einer fehlenden Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
zur Frage der Beweislast fur das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen des §8 46a Abs 4 MRG gegeben.Die
Voraussetzungen des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO seien wegen einer fehlenden Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes zur Frage der Beweislast fur das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen des Paragraph 46 a, Absatz
4, MRG gegeben.

Gegen diese Rekursentscheidung richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, den angefochtenen BeschluR dahin abzuandern, dal? das Anhebungsbegehren als nicht
zu Recht bestehend festgestellt werde; hilfsweise werden Aufhebungsantrage gestellt.

Die Antragsgegner beantragen in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht genannten Grund zuldssig; er ist aber nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

Die Rechtsmittelwerberin macht im wesentlichen geltend, das Rekursgericht habe die Beweislastfrage unrichtig geldst;
der Vermieter habe das Vorliegen sémtlicher Voraussetzungen des § 46a Abs 4 MRG zu beweisen. Die in 8 16 Abs 1 MG
1929 erlaubte Hauptmietzinszuschlagsmoglichkeit von hdchstens 1/3 Groschen pro Friedenskrone (gemeint wohl: 13
1/3 Groschen; vor 1938 richtig: 20 Groschen pro Friedenskrone) bedeute eine freie Mietzinsvereinbarung nach § 46a
Abs 4 MRG. Eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmaéglichkeit innerhalb der Gesellschaft liege
trotz Generationenwechsels nicht vor, wenn die Anteile stets in der Familie verblieben; die Weitergabe an nahe
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Angehorige musse ausgespart werden.Die Rechtsmittelwerberin macht im wesentlichen geltend, das Rekursgericht
habe die Beweislastfrage unrichtig geldst; der Vermieter habe das Vorliegen samtlicher Voraussetzungen des
Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG zu beweisen. Die in Paragraph 16, Absatz eins, MG 1929 erlaubte
Hauptmietzinszuschlagsmoglichkeit von hdchstens 1/3 Groschen pro Friedenskrone (gemeint wohl: 13 1/3 Groschen;
vor 1938 richtig: 20 Groschen pro Friedenskrone) bedeute eine freie Mietzinsvereinbarung nach Paragraph 46 a, Absatz
4, MRG. Eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeit innerhalb der Gesellschaft liege trotz
Generationenwechsels nicht vor, wenn die Anteile stets in der Familie verblieben; die Weitergabe an nahe Angehorige
musse ausgespart werden.

Hiezu wurde erwogen:

Eine "Funfzehntelanhebung" gemal § 46a Abs 4 MRG fir am 1.3.1994 bestehende Mietvertrage Uber Geschaftsrdume
mit juristischen Personen und Personengesellschaften des Handelsrechts ist - abgesehen von § 12a Abs 3 iVm § 46a
Abs 1 MRG - unter folgenden Voraussetzungen moglichEine "Finfzehntelanhebung" gemal Paragraph 46 a, Absatz 4,
MRG fur am 1.3.1994 bestehende Mietvertrdge Uber Geschaftsrdume mit juristischen Personen und
Personengesellschaften des Handelsrechts ist - abgesehen von Paragraph 12 a, Absatz 3, in Verbindung mit Paragraph
46 a, Absatz eins, MRG - unter folgenden Voraussetzungen maglich:

a) Der Mietvertrag wurde vor dem 1.1.1968 geschlossen,
b) eine freie Mietzinsvereinbarung war nicht zulassig,

c) seither sind Anderungen der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten im Sinne des§ 12a Abs 3 MRG
erfolgt, undc) seither sind Anderungen der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluRméglichkeiten im Sinne des
Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG erfolgt, und

d) es ist weder eine Mietzinsvereinbarung nach§ 16 Abs 1 Z 7 MRG aF (oder dhnlichen Bestimmungen) abgeschlossen
noch eine wegen Anderung des Vertrags mégliche unterlassen worden (Wiirth-Zingher, Wohnrecht '94, § 46a MRG Anm
8).d) es ist weder eine Mietzinsvereinbarung nach Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG aF (oder ahnlichen
Bestimmungen) abgeschlossen noch eine wegen Anderung des Vertrags mégliche unterlassen worden (Wiirth-Zingher,
Wohnrecht '94, Paragraph 46 a, MRG Anmerkung 8).

Zu den drei im drittinstanzlichen Verfahren noch strittigen Fragen, die das Rekursgericht im wesentlichen zutreffend
geldst hat, ist folgendes zu bemerken:

1. Die bei Mietvertragsabschlu 1931 gegebene Zulassigkeit eines "Neuvermietungszuschlages" von 20 Groschen pro
Friedenskrone (vgl Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht19 § 16 MG Rz 2) andert am Bestand einer gesetzlichen
Mietzinsbeschrankung nichts (vgl Reich-Rohrwig, Mietzinserhdhung bei Geschaftsraum-Hauptmiete 112; Csoklich/Seist,
Wann war eine freie Mietzinsvereinbarung moglich? WoBI 1995, 197, 199). Eine freie Mietzinsvereinbarung im Sinne
des § 46a Abs 4 MRG kann in der Vereinbarung eines diesen Zuschlag inkludierenden Hauptmietzinses nicht erblickt
werden.1. Die bei MietvertragsabschluR 1931 gegebene Zuldssigkeit eines "Neuvermietungszuschlages" von 20
Groschen pro Friedenskrone vergleiche Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht19 Paragraph 16, MG Rz 2) andert am
Bestand einer gesetzlichen Mietzinsbeschrankung nichts vergleiche Reich-Rohrwig, Mietzinserhéhung bei
Geschaftsraum-Hauptmiete 112; Csoklich/Seist, Wann war eine freie Mietzinsvereinbarung maglich? WoBI 1995, 197,
199). Eine freie Mietzinsvereinbarung im Sinne des Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG kann in der Vereinbarung eines
diesen Zuschlag inkludierenden Hauptmietzinses nicht erblickt werden.

2. Das Rekursgericht hat auch richtig erkannt, daR es bei der Beurteilung der Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmoglichkeiten gemaR § 46a Abs 4 Z 1 MRG auf die Familienzugehorigkeit neuer Gesellschafter
nicht ankommt. Fur die gegenteilige Ansicht der Rechtsmittelwerberin gibt es keine gesetzliche Deckung.2. Das
Rekursgericht hat auch richtig erkannt, daR es bei der Beurteilung der Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten gemall Paragraph 46 a, Absatz 4, Ziffer eins, MRG auf die Familienzugehorigkeit neuer
Gesellschafter nicht ankommt. Fir die gegenteilige Ansicht der Rechtsmittelwerberin gibt es keine gesetzliche
Deckung.

3. Zu den beweisrechtlichen Ausfihrungen der Rechtsmittelwerberin ist vorauszuschicken, dal Gegenstand des
Beweises Tatsachen und nicht Rechtssatze sind (Fasching, Lehrbuch2 Rz 829 ff). Die maRRgebliche Mietrechtslage hat
das Gericht selbst zu ermitteln, wie es die Vorinstanzen ohnehin getan haben.
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Was die Beweislastfrage anlangt, so trifft die Parteien im auBerstreitigen Verfahren nach8 37 MRG zwar keine
formliche Beweislast, aber doch eine qualifizierte Behauptungspflicht (WoBI 1996, 202/65 ua; Wurth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht19 8§ 37 MRG Rz 27 f; Call, "Beweislast" fur eine freie Mietzinsvereinbarung nach§ 46a Abs 4 MRG? WoBI
1995, 203 mwN in FN 3 und 4). Ein Behauptungs- und Beweislastproblem in diesem Sinne hat sich im vorliegenden Fall
nicht im Zusammenhang mit der Voraussetzung der Unzuldssigkeit einer freien Mietzinsvereinbarung bei
Vertragsabschlul? im Jahr 1931 (vgl Call aaO; Csoklich/Seist aaO 202), sondern im Zusammenhang mit den
Voraussetzungen gemall 8 46a Abs 4 Z 2 und 3 MRG ergeben. Nun hat der Vermieter, der den bisherigen
Hauptmietzins gemald § 46a Abs 4 MRG anheben will, zwar grundsatzlich das Vorliegen aller Tatbestandsmerkmale
dieser Norm mit Beweisanboten darzutun. Was allerdings das Nichtvorliegen von Tatsachen, wie das Fehlen einer
Mietzinsvereinbarung im Sinne der Z 2 der genannten Bestimmung oder einer Vertragsanderung im Sinne der Z 3
betrifft, belastet diese Pflicht den Mieter: Er hat den Abschlul3 einer solchen Vereinbarung oder eine (eine solche
ermoglichende) Anderung des Vertrages Uber den Mietgegenstand qualifiziert zu behaupten. Die mangelnde
Beweisbarkeit trifft insoweit im vorliegenden Fall die Antragstellerin (vgl auch zur differenzierenden Behandlung der
Voraussetzungen des§ 9 Abs 1 MRG Wurth in Rummel2§8 9 MRG Rz 6 mwN; RIS-JustizRS0069725).Was die
Beweislastfrage anlangt, so trifft die Parteien im auBerstreitigen Verfahren nach Paragraph 37, MRG zwar keine
formliche Beweislast, aber doch eine qualifizierte Behauptungspflicht (WoBI 1996, 202/65 ua; Wurth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht19 Paragraph 37, MRG Rz 27 f; Call, "Beweislast" fir eine freie Mietzinsvereinbarung nach Paragraph 46 a,
Absatz 4, MRG? WoBI 1995, 203 mwN in FN 3 und 4). Ein Behauptungs- und Beweislastproblem in diesem Sinne hat
sich im vorliegenden Fall nicht im Zusammenhang mit der Voraussetzung der Unzuldssigkeit einer freien
Mietzinsvereinbarung bei Vertragsabschlul? im Jahr 1931 vergleiche Call aaO; Csoklich/Seist aaO 202), sondern im
Zusammenhang mit den Voraussetzungen gemal3 Paragraph 46 a, Absatz 4, Ziffer 2 und 3 MRG ergeben. Nun hat der
Vermieter, der den bisherigen Hauptmietzins gemaR Paragraph 46 a, Absatz 4, MRG anheben will, zwar grundsatzlich
das Vorliegen aller Tatbestandsmerkmale dieser Norm mit Beweisanboten darzutun. Was allerdings das Nichtvorliegen
von Tatsachen, wie das Fehlen einer Mietzinsvereinbarung im Sinne der Ziffer 2, der genannten Bestimmung oder einer
Vertragsanderung im Sinne der Ziffer 3, betrifft, belastet diese Pflicht den Mieter: Er hat den AbschluB einer solchen
Vereinbarung oder eine (eine solche erméglichende) Anderung des Vertrages (iber den Mietgegenstand qualifiziert zu
behaupten. Die mangelnde Beweisbarkeit trifft insoweit im vorliegenden Fall die Antragstellerin vergleiche auch zur
differenzierenden Behandlung der Voraussetzungen des Paragraph 9, Absatz eins, MRG Wrth in Rummel2 Paragraph
9, MRG Rz 6 mwN; RIS-Justiz RS0069725).

Die Vorinstanzen haben das Anhebungsbegehren der Antragsgegner somit insgesamt zutreffend als dem Grunde nach
berechtigt angesehen, weshalb dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen war. Zu § 46a Abs 6 iVm § 12a Abs 7 MRG
wird fur das weitere Verfahren aus prozeRBodkonomischen Grinden (sinngemaR) auf5 Ob 10/97z hingewiesen.Die
Vorinstanzen haben das Anhebungsbegehren der Antragsgegner somit insgesamt zutreffend als dem Grunde nach
berechtigt angesehen, weshalb dem Revisionsrekurs ein Erfolg zu versagen war. Zu Paragraph 46 a, Absatz 6, in
Verbindung mit Paragraph 12 a, Absatz 7, MRG wird flr das weitere Verfahren aus prozeRBékonomischen Grinden
(sinngemaR) auf 5 Ob 10/97z hingewiesen.
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