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Der Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprdsidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden
sowie die Hofrdtinnen Dr. Hurch und Dr. Lovrek und die
Hofridte Dr. Hollwerth und Mag. Wurzer als weitere Richter in
der auBerstreitigen Wohnrechtssache der Antragstellerin
Dr. A*¥****  vertreten durch Sunder-PlaBmann Loibner &
Partner = Rechtsanwidlte OG in  Wien, gegen  die
Antragsgegnerin c*****  vertreten durch Kohler Draskovits
Unger Rechtsanwélte GmbH in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8
iVm § 12a Abs 1 MRG, iiber den Revisionsrekurs der
Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts
fir Zivilrechtssachen Wien vom 16. Miarz 2011,
GZ 39 R 441/10g-21, womit iiber Rekurs der Antragstellerin
der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Josefstadt vom
21. Oktober 2010, GZ 5 Msch 4/10z-17, abgeédndert wurde,

den
Beschluss
gefasst:

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.
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Die Sachbeschliisse der Vorinstanzen werden
aufgehoben. Dem  Erstgericht wird eine neuerliche
Entscheidung nach Verfahrensergédnzung aufgetragen.

Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sind

weitere Verfahrenskosten.

Begrindung:

Die Antragsgegnerin ist Eigentiimerin des Hauses
mit der Grundstiicksadresse ***** Wh*dkx NHx*kx 6

Dr. Margarethe M***** (in der Folge immer:
UnternehmensverdufBerin) und Dr. Felix M***** (in der Folge
immer: Mitmieter) mieteten mit Mietvertrag vom 7. 2. 1980
gemeinsam das Objekt Top Nr 5 im Haus. Der frei vereinbarte
Hauptmietzins betrug 2.700 ATS. Vereinbart wurde, dass der
Mietgegenstand zu Wohnzwecken und als Ordination
verwendet werden darf. Beide Mieter waren Fachirzte fiir
Orthopddie. Zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
erkldrten beide Mieter, dass sie im Objekt ihre Ordination
betreiben und nicht wohnen wollten. Das wurde ihnen
gestattet. Den Mietern war bewusst, dass sie auch das Recht
hatten, in dem Objekt zu wohnen.

In der Folge betrieben die Mieter im Objekt
jeweils eine orthopddische Ordination. Die spitere
UnternehmensverdufBBerin hatte einen Vertrag bei der
Gebietskrankenkasse; der Mitmieter einen Vertrag mit den
kleinen Kassen.

Beginnend mit 1. 11. 1984 mieteten ebenfalls
beide gemeinsam das daneben liegende Objekt Top Nr 8 dazu.
Es wurde ein angemessener Hauptmietzins von 3.000 ATS

vereinbart.
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Auch in der Folge betrieben die Mieter in dem
(Gesamt-)Objekt ihre Ordination. Sie verwendeten das Objekt
niemals zu Wohnzwecken.

2005 zog sich der Mitmieter infolge
Pensionierung zuriick. Er legte seine Vertrige zuriick. Die
UnternehmensverdufBlerin erhielt die Vertrdge mit den kleinen
Kassen. Beide beachteten nicht, dass sie in den Mietvertrdgen
als Mitmieter aufscheinen. Sie gaben weder dem
Hauseigentiimer noch dem Hausverwalter bekannt, dass der
Mitmieter in Pension gegangen war. Auch nach seiner
Pensionierung hatte der Mitmieter nicht die Absicht, in einem
Teil des Objekts zu wohnen.

2008 beschloss die Unternehmensverdullerin, ihre
Ordination zu verkaufen. Sie fithrte die Verhandlungen nur im
eigenen Namen. Der Mitmieter war damit einverstanden. Fiir
beide war durch die Pensionierung des Mitmieters die
UnternehmensverduBBerin die Alleinverfiigungsberechtigte.
Der Mitmieter beanspruchte keinerlei Rechte an den
Mietobjekten fiir den Fall des Unternehmensverkaufs durch
seine Gattin.

Im April 2008 wandte sich zundchst die
UnternehmensverdufBerin an die Hausverwaltung. Sie gab
bekannt, dass sie ihr Unternehmen verkaufen wolle. Sie
wollte wissen, welcher Hauptmietzins verlangt werden wiirde.
Die Hausverwaltung erkundigte sich bei einer Mitarbeiterin
der Antragsgegnerin, die fiir das Haus zustdndig war. Diese
gab bekannt, dass im Falle eines Unternehmensverkaufs
8 EUR/m? vom neuen Mieter verlangt wiirden.

Die  Antragstellerin  setzte sich ihrerseits
ebenfalls im April 2008 mit der Hausverwaltung in
Verbindung. Der Hausverwalter gab ihr bekannt, dass der

Hauptmietzins fiir den Fall des Unternehmenserwerbs
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8 EUR/m? betragen wiirde. Zu diesem Zeitpunkt hatte die
Antragstellerin schon die grundsétzliche Zustimmung, dass
sie einen Kassenvertrag erhalten werde. Sie hatte den
Kassenvertrag jedoch noch nicht in Hidnden. Thre Absprache
mit der UnternehmensverduBerin stand unter der Bedingung
des Erwerbs der Kassenvertrige. Die Antragstellerin
telefonierte ferner ebenfalls im April 2008 mit der fiir das
Haus zustidndigen Mitarbeiterin der Antragsgegnerin und
ersuchte um Ubersendung von Plinen der Ordination. Dabei
wurde ihr ebenfalls gesagt, dass der Mietzins im Fall eines
Ordinationskaufs 8 EUR/m? betragen wiirde.

Die Antragstellerin erklérte niemandem
gegeniiber, dass sie mit dieser  Mietzinserhdhung
einverstanden sei. Sie gab gegeniliber der Mitarbeiterin der
Antragsgegnerin bekannt, dass sie diese Frage noch priifen
lasse.

Zu Beginn der Gespriche war die Antragstellerin
der Meinung, dass sie einen neuen Mietvertrag abschliefen
miisse. Diese Meinung teilte die Hausverwaltung.

Der schriftliche Unternehmenskaufvertrag
zwischen der Unternehmensverduflerin und der Antragstellerin
wurde am 24. 6. 2008 unterfertigt. Nach seinem unstrittigen
Wortlaut enthélt er in 3.4 (Blg ./D) folgende Bestimmung:

,Die  Willenseinigung  erfolgt unter  der
aufschiebenden Bedingung, dass zwischen der Kéauferin und
der Wiener Gebietskrankenkasse ... Kassenvertriage
abgeschlossen werden und der Betrieb einer Facharztpraxis ...
genehmigt wird. Festgehalten wird dazu, dass der Kéuferin
mit Schreiben der Arztekammer ... vom 30. 3. 2008 mitgeteilt
wurde, 1hr werde 1im Einvernehmen mit der
Gebietskrankenkasse die Kassenplanstelle ... am Standort ...
zugesprochen ...*.

Mit Schreiben vom 11. 7. 2008 verstidndigte die

Antragstellerin sowohl die Antragsgegnerin als auch die
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Hausverwaltung davon, dass der Unternehmenskauf mit
Wirkung vom 1. 7. 2008 stattgefunden habe.

Die Unternehmensverduflerin ihrerseits mischte
sich in die Gespriche zwischen Hauseigentiimerin,
Hausverwaltung und Antragstellerin nicht ein. Sie teilte
allerdings ihrem Rechtsvertreter mit Schreiben vom
23. 4. 2008 mit, dass sie von der Antragstellerin erfahren
habe, dass ein Mietpreis von 8 EUR/m? vorgeschlagen worden
sei, womit die Antragstellerin einverstanden sei. Warum sie
das mitteilte, ist nicht feststellbar. Tatsdchlich war die
Antragstellerin mit dem vorgesehenen Hauptmietzins von
8 EUR/m? nicht einverstanden.

Aufgrund dieser Information schickte jedoch der
Vertreter der Unternehmensverduflerin ein Schreiben an die
Hausverwaltung mit dem Inhalt, dass sich die Parteien des
Unternehmenskaufvertrags einig seien und der Einigung ein
Hauptmietzins von 8 EUR/m? zuziiglich Nebenkosten und USt
wertgesichert zugrunde gelegt wiirde. Er teilte ferner mit,
dass sich die Vertragsteile einig seien, dass die
UnternehmensverduBerin zugunsten der
Unternehmenserwerberin auf ihre Mietrechte verzichtet und
die Antragstellerin einen eigenen Mietvertrag erhélt.

Der Hausverwaltung war aufgefallen, dass in den
Mietvertrdgen auch der Mitmieter als Mieter aufschien. Sie
begehrte daher auch eine entsprechende Erkldrung von ihm.
Ebenfalls aufgefallen war der Hausverwaltung die Existenz
zweier Mietvertridge. Dabei war der Hausverwaltung jedoch
gleichgiiltig, ob zwei getrennte Mietvertrige oder ein
Mietvertrag {iiber beide Objekte zusammen ausgefertigt
werden (gemeint: mit der Unternehmenserwerberin als neuer
Mieterin). Die Hausverwaltung Dbereitete daher zwei

unterschiedliche  Mietvertrdage vor, damit sich die
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Antragstellerin entscheiden kdnne, ob sie die Objekte getrennt
oder mit einem Mietvertrag anmieten wolle. Noch vor dem
schriftlichen Abschluss des Unternehmenskaufvertrags hatte
die Hausverwaltung die Information, dass die Antragstellerin
bereit sei, einen neuen Mietvertrag iiber das Bestandobjekt
mit einem Mietzins von 8§ EUR/m? zu schlief3en.

In der Folge wurde die Antragstellerin dariiber
informiert, dass sie keinen neuen Mietvertrag schlieBen
miisse. Nicht feststellbar ist, dass sie diesen Umstand der
Hausverwaltung vor Abschluss des Unternehmenskaufvertrags
mitteilte.

Bereits mit Schreiben vom 9. 7. 2008 ersuchte die
Hausverwaltung die Antragstellerin, die in der
Hausverwaltung aufliegenden Mietvertrdge zu unterschreiben.
Mit Schreiben vom 16. 7. 2008 verstindigte die
Antragstellerin die Vertreter der Hausverwaltung, dass ihr
mittlerweile mitgeteilt worden sei, dass sie keinen neuen
Mietvertrag abschlieBen miisse. Am 17. 7. 2008 antworteten
die Vertreter der Hausverwaltung, dass die Antragstellerin
nach ihren Informationen eine eigene Mietvertragsurkunde
begehre. Sie werde daher ersucht, diese zu unterfertigen. Die
Antragstellerin stellte mit Schreiben vom 22. 7. 2008 richtig,
dass es zutreffend sei, dass sie urspriinglich die Auffassung
vertreten habe, dass mit dem Ordinationserwerb auch ein
neuer Mietvertrag geschlossen werden miisse. Im Laufe der
Abwicklung habe sie aber anderslautende Informationen
erhalten. Unabhingig davon ersuchte sie um Ubermittlung
eines Mietvertragsentwurfs. Diesem Ersuchen wurde nicht
entsprochen.

Im Dezember 2008 hétte es noch zu einem
Treffen der Antragstellerin mit der Hausverwaltung kommen

sollen. Dieses Treffen kam nicht zustande. Mit 1. 1. 2009
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wurde die Hausverwaltung - betreffend insgesamt an die
200 Hauser - libergeben.

Der Unternehmensverduflerin wurden zunédchst
noch zwei Mietzinse vorgeschrieben. In der Folge
wurden - nach Stornierung des Einziehungsauftrags durch die
UnternehmensverdufBlerin - die Vordrucke handschriftlich auf
den Namen der Antragstellerin abgedndert und dieser
geschickt.

Der Antragstellerin wurde zunédchst weder von
der Hausverwaltung noch von der Antragsgegnerin schriftlich
oder  miindlich ein Erhohungsbegehren  mit einer
Vorschreibung des Hauptmietzinses auf Basis 8 EUR/m?
zugestellt. Die Antragstellerin zahlte die Mieten im eigenen
Namen ein. Da es vom Unternehmensverkauf keinerlei
Unterlagen gab, erfuhr - nach dem Verwalterwechsel - die
neue Hausverwaltung erst durch die zustindige Mitarbeiterin
der Hauseigentiimerin von dem Unternehmensverkauf.

Im Mirz 2009 kam es zu einem Gesprich
zwischen der Antragstellerin und der Vertreterin der
Antragsgegnerin. Letztere gab bekannt, dass infolge eines
Irrtums der alte Mietzins vorgeschrieben worden sei. Die
Antragstellerin berief sich darauf, dass infolge Verfristung
ein erhdhter Mietzins nicht wirksam vorgeschrieben werden
diirfe.

Erst mit 9.9.2009 erfolgte eine erhdhte
Vorschreibung auf Basis 8 EUR/m?, beginnend riickwirkend
mit 1. 7. 2008. In dieser Vorschreibung wurde darauf Bezug
genommen, dass die Antragstellerin diesem Mietzins
zugestimmt habe. Mit Schreiben vom 18. 9. 2009 schrieben
die Rechtsvertreter der Antragstellerin, dass diese der
Anhebung nie zugestimmt habe. Das Erhohungsbegehren sei

verfristet.
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Die Antragstellerin begehrt mit ithrem
verfahrenseinleitenden Antrag an die Schlichtungsstelle die
Uberpriifung der Angemessenheit des von der
Antragsgegnerin  begehrten  Hauptmietzinses  fiir  die
Bestandobjekte Top Nr 5 und Top Nr 8 im Haus sowie die
Feststellung, dass die Antragsgegnerin nicht berechtigt sei,
gegeniiber der  Antragstellerin die  Anhebung  des
Hauptmietzinses zu begehren. Die Unternehmensverduflerung
sei der Antragsgegnerin und der damaligen Hausverwaltung
mit Schreiben vom 11.7.2008 angezeigt worden. Die
Anhebung des Hauptmietzinses sei erstmals mit Schreiben
vom 9. 9. 2009 und somit verfristet geltend gemacht worden.
Im Ubrigen sei der von der Antragsgegnerin begehrte
Hauptmietzins von 8 EUR/m? unangemessen.

Die Antragsgegnerin, die mangels Entscheidung

der Schlichtungsstelle die Sache bei Gericht anhingig machte,
wendet ein, dass der Antragstellerin in einem Telefongespriach
im Mai 2008 von einer Mitarbeiterin der Antragsgegnerin
mitgeteilt worden sei, dass die Bruttomiete 3.077 EUR
betragen werde. Die Mitarbeiterin der Antragsgegnerin habe
8 EUR/m?»  zugrunde  gelegt. Auch der zustdndige
Hausverwalter habe der Antragstellerin eine
Mietzinserhohung auf 8 EUR/m? mitgeteilt. Da auch ein
formloses Erhohungsbegehren fristwahrend sei, sei das
Anhebungsbegehren nicht verfristet. Der begehrte
Hauptmietzins sei iSd § 16 Abs 1 Z 1 MRG angemessen.

Die Antragstellerin brachte im Gerichtsverfahren
ergdnzend vor, dass selbst fiir den Fall, dass der Mitmieter
auch nach seiner Pensionierung weiterhin Mieter der
Réaumlichkeiten geblieben wére, der Tatbestand des § 12a
Abs 1 MRG verwirklicht sei: Auch wenn hinsichtlich eines

Bestandobjekts ein Mietvertrag mit zwei Mitmietern bestehe,
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wovon nur ein Mitmieter eine unternehmerische Téatigkeit
entfalte, trete der Erwerber des Unternehmens in das
Hauptmietverhdltnis mit jenem Hauptmieter ein, der sein im
Bestandobjekt betriebenes Unternehmen verdullere. Wire der
Mitmieter nach wie vor Mieter der Rdumlichkeiten, hétten
auch ihm (und nicht nur der Antragstellerin) die erhdhten
Hauptmietzinse vorgeschrieben werden miissen. Tatsdchlich
habe jedoch der Mitmieter seit 2005 in den Raumlichkeiten
keinerlei unternehmerische Titigkeit mehr entfaltet. Im
Ubrigen habe die Antragsgegnerin durch die vorbehaltlose
Vorschreibung des Hauptmietzinses in der bisherigen Hohe an
die Antragstellerin bis Maérz 2009 jedenfalls auf ein
Anhebungsrecht wirksam verzichtet.

Dieses Vorbringen bestritt die Antragsgegnerin.

Das Erstgericht wies den Sachantrag der
Antragstellerin mit Sachbeschluss zurlick (richtig: ab), wobei
es zusammengefasst die rechtliche Auffassung vertrat, dass
aufgrund des Umstands, dass zwei Objekte gemietet worden
seien und eine Mitmietergemeinschaft bestanden habe, wobei
das Objekt zu Wohn- und zu Ordinationszwecken gemietet
worden sei, § 12a Abs 1 MRG nicht anwendbar sei. Die
Antragstellerin sei daher nicht Mieterin geworden und auch
nicht nachtrdglich als Mieterin anerkannt worden. Dabei
verwies das Erstgericht darauf, dass die Beurteilung, ob ein
Unternehmensverkauf iSd § 12a Abs 1 MRG vorliege, zur
rechtlichen Beurteilung gehore und daher einer

AuBerstreitstellung nicht zugidnglich sei.

Das Rekursgericht gab dem dagegen von der
Antragstellerin erhobenen Rekurs Folge und dnderte den
erstinstanzlichen Sachbeschluss dahin ab, dass es feststellte,
dass die Antragsgegnerin nicht berechtigt sei, gegeniiber der

Antragstellerin den Hauptmietzins fiir die Bestandobjekte
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Top Nr 5 und Top Nr 8 im Haus gemédfl § 12a Abs 2 MRG
anzuheben.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstands 10.000 EUR {ibersteigt und der
ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei.

Es ibernahm die (weitere) Feststellung des
Erstgerichts, dass der Antragstellerin im April 2008 auch der
erhohte Gesamtmietzins bekannt gegeben wurde, mangels
Entscheidungsrelevanz nicht. Rechtlich ging das
Rekursgericht davon aus, dass zwischen den Parteien nie
strittig gewesen sei, dass die Antragstellerin aufgrund eines
Unternehmenserwerbs nach § 12a Abs 1 MRG mit Stichtag
30. 6. 2008 Mieterin geworden sei. Zwar geniige fiir die
Fristwahrung ein formloses Erhohungsbegehren, wobei auch
ausreichend sei, wenn dem Mieter nur ein bestimmter
Quadratmeterpreis bekannt gegeben werde. Allerdings setze
ein Erhohungsbegehren die bereits erfolgte
UnternehmensverduBBerung voraus. Die Mietzinserhohung sei
Rechtsfolge des  Eintritts des  Erwerbers in  das
Hauptmietverhdltnis. Die Mietzinsanhebung setze somit ein
innerhalb der Prdklusivfrist von sechs Monaten ab Anzeige
der UnternehmensverdufBBerung gestelltes entsprechendes
Verlangen voraus. Das behauptete Einverstindnis der
Antragstellerin mit der Erhéhung des Hauptmietzinses auf
8 EUR/m? stehe nicht fest.

Gegen den Sachbeschluss des Rekursgerichts

wendet sich der auBerordentliche Revisionsrekurs der

Antragsgegnerin mit dem (erkennbaren) Antrag auf
Abédnderung im Sinne einer Abweisung des Antrags.

Im auBerordentlichen Revisionsrekurs macht die
Antragsgegnerin ua geltend, dass das Rekursgericht zu

Unrecht davon ausgegangen sei, dass die der Antragstellerin
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im April 2008 mitgeteilte Erhohung des Hauptmietzinses auf
8 EUR/m? Nutzfliche die Préaklusivfrist des § 12a Abs 2 MRG
nicht wahre.

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil das
Rekursgericht zu Unrecht davon ausgegangen ist, dass das
Erhohungsbegehren der Antragsgegnerin iSd § 12a Abs 2
MRG verfristet ist.

Es wurde daher der Antragstellerin die Erstattung
einer Revisionsrekursbeantwortung freigestellt.

In dieser beantragt die Antragstellerin, den
Revisionsrekurs zuriickzuweisen; hilfsweise, ihm nicht Folge
zu geben.

Der Revisionsrekurs ist im Sinne seines im
Abédnderungsantrag enthaltenen Eventualantrags auf
Aufthebung berechtigt.

1. Von einer ausdriicklichen AuBerstreitstellung,
dass die Antragstellerin gemd § 12a Abs1 MRG
Hauptmieterin der Objekte geworden wire, kann im Anlassfall
nicht ausgegangen werden. Es bedarf daher zunédchst einer
Auseinandersetzung mit der vom Erstgericht gepriiften - und
verneinten - Frage, ob die Antragstellerin Mieterin der
Raumlichkeiten wurde.

1.1 Voraussetzung fiir die Anwendung des § 12a
Abs 1 MRG ist zunidchst, dass ecine Geschaftsrdumlichkeit
vorliegt. Das ist zu bejahen, weil die mit den urspriinglichen
Mietern vereinbarte Nutzung zu Geschiftszwecken bedeutend
iberwog (1 Ob 637/95 immolex 1997/23; RIS-Justiz
RS0106084; Wiirth/Zingher/Kovany, Miet- und Wohnrecht??
§ 12a MRG Rz 9). Nach den Feststellungen erkliarten die
urspriinglichen Mieter, dass sie in den Raumlichkeiten eine
Ordination betreiben und nicht wohnen wollten. Das wurde

ithnen gestattet.
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1.2 Durch die Pensionierung des Mitmieters und
den  Umstand, dass ab dieser Pensionierung die
UnternehmensverdufBerin in den gemieteten Radumlichkeiten
allein ihre Facharztordination betrieb, dnderte sich an der
Mitmieterstellung der urspriinglichen Mieter nichts: Das
Ausscheiden eines Mitmieters aus dem Mietverhéltnis bedarf
einer zumindest konkludenten Dreiparteieneinigung. Fiir eine
solche fehlen jegliche Anhaltspunkte (vgl RIS-Justiz
RS0014439).

1.3 Zum Zeitpunkt der Unternehmensverduf3erung
an die Antragstellerin waren die Mitmietrechte somit
aufrecht. Nach den Feststellungen wurde in den
Réaumlichkeiten zuletzt ausschlieBlich das Unternehmen der
UnternehmensverduBerin betrieben. Dem Mietrechtsiibergang
auf die Antragstellerin steht daher nicht entgegen, dass bei
VerduBBerung bloB eines von mehreren in einheitlichen
Mietriumen gefiihrten selbstindigen Betrieben wegen der
ohne Zustimmung des Vermieters nicht moglichen Zerlegung
der Mietrechte kein Anwendungsfall des § 12a Abs 1 MRG
verwirklicht ist (5 Ob 145/06v wobl 2007/95).

1.4 Stellt der Mithauptmieter, der selbst nicht
(mehr) Unternehmer ist, das Bestandobjekt dem anderen
Mitmieter zur Gédnze zum Betrieb dessen Unternehmens zur
Verfligung, so entspricht es der Zielsetzung des § 12a Abs 1
MRG, die Vertragsiibernahme durch den
Unternehmenserwerber zu erleichtern. Der Ubergang des
Mietrechts auf den Unternehmenserwerber ist somit auch dann
anzunehmen, wenn der Mithauptmieter der VerduBerung des
Unternehmens durch dessen Inhaber und dem Ubergang der
Hauptmietrechte auf den Erwerber - wie im
Anlassfall - zustimmt (RIS-Justiz RS0069998; 3 Ob 120/92 zu
§ 12 Abs 3 MRG aF).
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2. Unstrittig ~ und  mit dem  vorgelegten
Ordinationskaufvertrag vom 24. 6. 2008 in Einklang ist, dass
die Antragstellerin von der UnternehmensverduBerin und
Mithauptmieterin das in den gemieteten Objekten betriebene
Ordinationsunternehmen erwarb und in den Riumlichkeiten
weiterfiihrte. Es sind somit grundsétzlich alle
Voraussetzungen fiir einen Mietrechtsiibergang nach § 12a
Abs 1 MRG verwirklicht.

3. Gemall § 12a Abs 2 Satz 1 MRG darf der
Vermieter, wenn der bisherige Hauptmietzins niedriger als der
angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs 1 MRG ist, bis
spétestens sechs Monate nach Anzeige der
UnternehmensverduBBerung die Anhebung des Hauptmietzinses
bis zu dem nach § 16 Abs 1 MRG zuldssigen Betrag, jedoch
unter Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand
ausgelibten Geschiftstiatigkeit, verlangen.

3.1 Grundsétzlich beizupflichten ist dem
Rekursgericht darin, dass der Lauf der sechsmonatigen
Priaklusivfrist (Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und
Wohnrecht?? § 12a MRG Rz 5 mwN) nach dem klaren
Gesetzeswortlaut eine bereits erfolgte
Unternehmensverduferung voraussetzt. Eine dem
Unternehmenskaufvertrag vorausgehende bindende
Feststellung der Mietzinshdhe ist (nur) gemdf § 12a Abs 8
MRG mdéglich: Danach hat auf Antrag des Hauptmieters einer
Geschéftsrdumlichkeit, der beabsichtigt, das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zu verduflern oder zu
verpachten, das Gericht die Hohe des nach § 16 Abs 1 und
§ 12a Abs 2 und 5 MRG =zuldssigen Hauptmietzinses zu
bestimmen, wobei diese Entscheidung auch fiir den Erwerber
oder Unternehmenspédchter bindend ist; den Vermieter bindet

sie nur, wenn das Unternechmen innerhalb eines Jahres ab dem
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Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft der Entscheidung
verdullert oder verpachtet wird.

3.2 Die bloBe Bekanntgabe der Hohe des
Hauptmietzinses fiir den Fall einer zukiinftigen
Unternehmensverduf3erung auch gegeniiber dem in
Kaufvertragsverhandlungen stehenden Unternehmenserwerber
ersetzt ein Erhohungsbegehren nach § 12a Abs 2 MRG nicht;
bindet dafiir aber auch den Vermieter nicht dahin, dass er bei
tatsdchlich  erfolgter = UnternehmensverduBlerung  keinen
héheren als den in Aussicht gestellten Hauptmietzins fiir das
Geschéftslokal verlangen kann.

3.3 Der Hinweis im Revisionsrekurs auf die von
der Rechtsprechung als zuldssig erachtete Mdglichkeit eines
,bedingten Anhebungsbegehrens® ldsst auller Acht, dass es in
der Entscheidung 1 Ob 518/95 (wobl 1996/3 [Wiirth]) nicht
um die Fristwahrung eines Erhohungsbegehrens vor
UnternehmensverduBBerung ging, sondern um den Fall, dass
dem Vermieter dann ein bloB bedingtes Anhebungsbegehren
zuzugestehen 1ist, wenn er die Tatsache der nach den
Behauptungen der Gegenseite bereits erfolgten
UnternehmensverduBBerung bestreitet.

3.4 Dennoch ist der Antragsgegnerin im Ergebnis
darin beizupflichten, dass die der Antragstellerin telefonisch
bekannt gegebene Erhohung des Hauptmietzinses auf
8 EUR/m? fristwahrend ist: Es steht ndmlich fest, dass sich
die Parteien des Unternehmenskaufvertrags bereits zu diesem
Zeitpunkt grundsidtzlich iiber den Unternehmenserwerb durch
die Antragstellerin einig waren. Die Einigung war nach den
Feststellungen zu diesem Zeitpunkt lediglich ,bedingt®
dadurch, dass die Antragstellerin die Kassenvertrdge erhélt,
was ihr zu diesem Zeitpunkt bereits zugesagt war, sie hatte

lediglich die Kassenvertrige ,,noch nicht in Héidnden* (vgl
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auch 3.4 des schriftlichen Kaufvertrags, der diese
,Bedingung®“ wiederholt und auf die der Antragstellerin am
20. 3.2008 - also vor ihrem Telefonat mit der
Hausverwaltung - erteilte diesbeziigliche Zusage verweist).
Der Unternehmenskaufvertrag hielt daher nur die bereits im
April 2008 perfekt gewordene Einigung der
Kaufvertragsparteien schriftlich fest.

3.5 Bereits das Rekursgericht hat zutreffend
darauf verwiesen, dass ein formloses Anhebungsbegehren
ausreicht, wobei es geniigt, dass vom Geschéftslokalmieter
ein  bestimmter Betrag pro Quadratmeter als erhohter
Hauptmietzins begehrt wird, ohne dass ein sich durch
Multiplikation mit der Anzahl der vermieteten Quadratmeter
ergebender Gesamthauptmietzins genannt werden miisste
(5 Ob 109/00s).

4. Unberechtigt ist auch der Einwand, die
Antragsgegnerin habe durch Vorschreibung des Mietzinses in
der urspriinglichen Hohe auf ihr Anhebungsrecht verzichtet:
Fir die Annahme eines stillschweigenden Verzichts auf
Rechte wird 1in stdndiger Rechtsprechung ein strenger
MafBistab gefordert (RIS-Justiz RS0014420 wuva). Die
Antragsgegnerin hat bereits im April 2008 unmissverstidndlich
auf die Erhohung des Hautmietzinses hingewiesen. Die
Verzogerung in der tatsdchlichen Vorschreibung resultierte ua
daraus, dass beide Parteien zunidchst irrig davon ausgingen,
die Antragstellerin miisse einen neuen Mietvertrag schlieflen.
Im Mairz 2009 stellte die Antragsgegnerin klar, dass die
Vorschreibung des Mietzinses in urspriinglicher Hohe auf
einem Irrtum beruhte. Bei dieser Sachlage durfte die
Antragstellerin die Vorschreibungen nicht dahin verstehen,

dass die Antragsgegnerin dadurch zum Ausdruck bringen
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wolle, sie werde die UnternehmensverduBerung nicht zum
Anlass eines Erhohungsbegehrens nehmen.

5. Daraus folgt zusammengefasst, dass die
Antragstellerin gemdB § 12a Abs 1 MRG Hauptmieterin der
Geschéftsrdumlichkeiten =~ wurde und das  miindliche
Erhohungsbegehren rechtzeitig gestellt wurde.

6. Da die Antragstellerin in erster Instanz auch
die Hohe des ihr vorgeschriebenen Hauptmietzinses
bekdmpfte, hat eine Aufhebung der Sachbeschliisse der
Vorinstanzen zu erfolgen. Das Erstgericht wird im
fortgesetzten Verfahren Feststellungen zu treffen haben, die
beurteilen lassen, ob der der Antragstellerin vorgeschriebene
Hauptmietzins angemessen iSd § 16 Abs 1 Z 1 MRG ist.

7. Der Kostenvorbehalt griindet sich auf § 37
Abs3 Z17 MRG: Vor Fillung der endgiiltigen
Sachentscheidung kann eine Kostenentscheidung nach
Billigkeit nicht erfolgen.

Oberster Gerichtshof,
Wien, am 25. August 2011
Dr.Danzl

Fiir die Richtigkeit der Ausfertigung
die Leiterin der Geschiftsabteilung:



