OGH 28.8.2018, 5 Ob 146/18h zu A§ 46a Abs 2 MRG &?? Weitergaberecht schAYizt 422 jedenfalls
den Erben des GeschAaftsraummieters 4?2 nicht vor Mietzinsanhebung

Description
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Meta Fields

Inhalt : Im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG) kommt es bei VerAauA 2erung des vom
Hauptmieter in einer GeschArftsrAaumlichkeit betriebenen Unternehmens ex lege zu einem Mieterwechsel, d.h.
der Erwerber des Unternehmens tritt anstelle des bisherigen Hauptmieters in das HauptmietverhAgltnis ein, ohne
dass es der Zustimmung des Vermieters bedAYafte. Der Vermieter ist freilich im Gegenzug dazu berechtigt, den
bisherigen Hauptmietzins auf eine angemessene HA fhe anzuheben (A§ 12a Abs 1 und Abs 2 MRG). VerfAY.gt
der Hauptmieter allerdings AYV4ber ein vertragliches Weitergaberecht, d.h. A¥zber die Befugnis, seine Rechte und
Pflichten aus dem MietverhAgltnis durch bloA2e (an den Vermieter gerichtete) ErklAgrung auf einen Dritten
(also zB auf den Unternehmenserwerber) zu AYzbertragen, so schlieA? nach der Rechtsprechung die
AusAYzbung dieses Weitergaberechtes das Recht des Vermieters zur Anhebung des Hauptmietzinses aus. Der
Vermieter muss also den Unternehmenserwerber als neuen Hauptmieter zu den bisherigen Mietzinskonditionen
akzeptieren. Bei Tod des Hauptmieters eines GeschAoftsokales ist der Vermieter gegenAYiber dem Erben,
welcher das Unternehmen des Verstorbenen fortfAYzhrt, dazu befugt, den Hauptmietzins in Etappen auf 15 Jahre
verteilt sukzessive auf den angemessenen Hauptmietzins anzuheben (sogenannte FAYznfzehntel -Anhebung
gemAcA? A§ 46a Abs 2 MRG). Dabei kommt es nicht darauf an, ob alle oder zB aufgrund eines
ErbteilungsA¥zbereinkommens nur einer der (eingeantworteten) Erben das Unternehmen weiterfA%zhrt. In der
vorliegenden Entscheidung hat der Oberste Gerichtshof klargestellt, dass ein dem verstorbenen Hauptmieter
eingerAaumtes vertragliches Weitergaberecht die Erben nicht vor der Befugnis des Vermieters, den
Hauptmietzinsin 15 Jahresetappen anzuheben, schAYizt. Der Erbe des Hauptmieters kann sich daher auf das
seinem RechtsvorgAanger zugestandene Weitergaberecht nicht berufen und muss die sukzessive Anhebung des
Hauptmietzinses (sogenannte FAY.nfzehntel-Anhebung) akzeptieren.
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