R I S 10.02.1998

Gericht
OGH

Entscheidungsdatum
10.02.1998

Geschiiftszahl
50b284/97v; 50b196/09y

Norm
MRG §12a Abs2; MRG §46a Abs2

Rechtssatz

In der Regel wird es geniigen, den nach § 12a Abs 2 bzw § 46a Abs 2 MRG angemessenen (nach der Art der im
Mietobjekt ausgetibten Geschiftstitigkeit "geméBigten") Mietzins mit Hilfe eines Immobiliensachverstindigen
zu ermitteln. Er hat nach der Vergleichswertmethode zunichst den ortsiiblichen Mietzins fiir das betreffende
Objekt zu erheben, ihn allenfalls nach den Kriterien des § 16 Abs 1 MRG (von denen bei Geschiftslokalen vor
allem die geographische Lage und die Situierung im Gebdude zu Buche schldgt) durch Zuschlidge und Abschlige
zu justieren und den so gewonnenen "vollen" angemessenen Mietzins daraufhin zu untersuchen, ob er
iiblicherweise auch von Angehdrigen jener Branche bezahlt wird, deren Geschéftstitigkeit der mit dem
konkreten Erhohungsbegehren konfrontierte Mieter ausiibt. Ist dies der Fall, kommt eine MéBigung des
Mietzinses nicht in Frage, weil schon dadurch dargetan ist, dass die Ertragskraft der Branche ausreicht, auch mit
der "vollen" angemessenen Miete leben (iiberleben) zu konnen.

Entscheidungstexte
TE OGH 1998/02/105 Ob 284/97v
Veroff: SZ 71/17

TE OGH 2009/10/13 5 Ob 196/09y

Vgl; Beisatz: Es ist dem pflichtgemidflen Ermessen des Richters iiberlassen, ob er zur Quantifizierung der
typischen Ertragsschwiche des Betriebs des Mieters, also zur Ermittlung der die Hohe des fiir die Branche des
Mieters erschwinglichen Mietzinses, einen Sachverstindigen aus der konkreten Branche beizieht, um die
Ertragsschwiche dieser Branche zu quantifizieren oder ob er nach betriebswirtschaftlichen Grundsitzen
feststellen lasst, welcher Mietzins fiir einen branchenzugehdrigen Betrieb leistbar ist (so schon 5 Ob 88/06m).
(T1); Beisatz: Die Beurteilung des Ausmales der Ertragsschwiche ist wie diese selbst dem Tatsachenbereich
zuzuordnen. Die Methodenwahl zur Feststellung der branchenspezifischen Kriterien entzieht sich der
Uberpriifung durch den Obersten Gerichtshof. (T2); Beisatz: Bei Zweifelsfragen oder unverhiltnismiBigen
Schwierigkeiten genauerer Ermittlung wire eine Festsetzung des Mietzinses nach freier Uberzeugung gemiB §
273 ZPO zuldssig. (T3)
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