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RECHTSPRECHUNG

Bearbeitet von Martin Eberwein und Julia Kainc

Betrieb des Unternehmens durch Pachter moglich

immolex 2021/194

§ 12a MRG

OGH 23. 6. 2021, 6 Ob 19/21v

Mitmieter; Pachter

Die in § 12a Abs 1 MRG verwendete Formulierung ,,von ihm im
Mietgegenstand betrieben“ kann nur bedeuten, dass der ver-
filgende Mieter der Trdger des Unternehmens gewesen sein

muss. Es kommt nicht darauf an, ob der Hauptmieter der Ge-
schiftsraumlichkeit dort das Unternehmen zwischen mehreren
Verpachtungsvorgidngen selbst gefiihrt hat.

Sachverhalt:

Das ErstG gab dem auf Feststellung gerichteten Begehren, dass
die Ki aufgrund des zwischen ihnen und dem NI abgeschlosse-
nen Unternehmenskaufvertrags gem § 12a MRG in das verfah-
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rensgegenstindliche Hauptmietverhdltnis eingefreten seien,
statt.
Das BerG bestétigte diese Entscheidung mit der MalRgabe, dass

der Eintritt in das zuvor mit dem NI und dessen Schwester (kilnftig:

Mitmieterin) bestandene Hauptmietverhdltnls, und nicht, wie vom

ErstG ausgesprochen, in das zuvor (nur) mit dem NI bestanden

habende Hauptmietverhdlitnis erfolgt sei. Es sah darin eine Anpas-

sung des Urteilsspruchs an das von den KI tatsdchlich angestrebte

Rechtsschutzziel, némiich die Feststeliung des Ubergangs des

Hauptmietverhéltrisses auf sie, die vom Klagebegehren gedeckt sel.
Die aoRev der Beki Ist nicht zulassig.

Aus der Begriindung:

Der OGH hat die von den Bekl vertretene Rechtsansicht, wonach
§ 12a Abs 1 MRG den Betrieb des Unternehmens durch den Haupt-
mieter hochstpersonlich und nicht durch einen Pachter verlange,
sodass ein Eintritt des Erwerbers eines zuvor verpachteten Unter-
nehmens in das Hauptmietverhéltnis nach § 12a Abs 1 MRG ausge-
schlossen sei, jiingst mit ausfihrlicher Begriindung abgetehnt (5 Ob
113/20 h).

Demnach kann die in § 12a Abs 1 MRG verwendete Formulierung
.von ihm im Mietgegenstand betrieben” nach Sinn und Zweck der
Regelung nur bedeuten, dass der verfigende Mieter der Trager des
Unternehmens gewesen sein muss. Hingegen kommt es nicht da-
rauf an, ob der Hauptmieter der Geschéftsraumlichkeit dort das
Unternehmen zwischen mehreren Verpachtungsvorgangen selbst
gefiihrt hat; elne bestimmte Dauer des Betriebs durch den Haupt-
mieter selbst verlangt das Gesetz nicht (5 Ob 113/20h).

Aus der von der RevWerberin zitierten E 1 Ob 64/07d ergibt sich
nichts anderes. Vielmehr wird auch dort ausgeftthrt, dass der

Wechsel des Eigentums an elnem verpachteten Unternehmen als -

UnternehmensverduBerung (iSd § 12a MRG) anzusehen ist.

Nach stRsp ist ein Obergang der Mietrechte gem § 12a Abs 1MRG
auch dann anzunehmen, wenn alle Mitmieter der VerduRerung des
Unternehmens durch dessen Inhaber und dem Obergang ihrer
Hauptmietrechte auf den Erwerber zustimmen (RS0069998; 3 Ob
120/92; 5 Ob 101/111). Anhaltspunkte dafiir, dass die Anforderungen
des § 863 ABGB - entgegen den allgemelnen Regein - fiir die Zu-
stimmung der Mitmieter nicht ausreichen sollten, vermag die Rev
nicht aufzuzeigen. Soweit sie eine Analogie zum Verzicht auf das
Mietrecht zlehen willl, ist darauf zu verweisen, dass ein Verzicht
auch stillschweigend erklirt werden kann (RS0014190). Das BerG
hat die Mithilfe der Mitmieterin beim Verkauf des Unternehmens
vertretbar als schlilssige Zustimmung zur Unternehmensverdufe-
rung gedeutet. Eine erhebliche Rechtsfrage iSd § 502 Abs 1 ZPO
wird von der RevWerberin auch in diesem Zusammenhang nicht
aufgezeigt.

Der Eintritt in das Hauptmietverhdltnis nach § 12a Abs 1 MRG
volizieht sich unabhéngig von der ordnungsgeméfien Anzeige nach
Satz 2 dieser Bestimmung (RS0079159), sodass es auf die Anfor-
derungen, die an die Anzeige zu stelien sind, nicht ankommt.

Der OGH hat bereits 1997 In 5 Ob 457/97k 1Zm § 12a Abs 5 MRG, der
die zwingende Befugnis des Hauptmieters zur Verpachtung des im
Mietgegenstand betriebenen Unternehmens kombiniert mit dem
Recht des Vermieters zur Mietzinsanhebung beinhaltet, hinsichtlich
der verglichen mit § 12a Abs 1 MRG gleichlautenden Formulierung
.von ihm [dem Hauptmieter] im Mietgegenstand betrieben” eine
Klarstellung vorgenommen. Demnach bildet die eigene Betriebs-
fuhrung des Hauptmieters kein zwingendes Tatbestandserfordernis
fiir die Mietzinsanhebung bei Verpachtungsvorgdngen. Dahinter
steckt die Uberlegung, dass die Weiterfiihrung eines lebenden Un-

ternehmens geschiitzt werden soll, welches entweder vom Ge-
schiftslokalmieter selbst oder von anderen Personen fiir ihn be-
trieben wird.

In der E 5 Ob 113/20h (immolex 2021/42 [Horn)) hat das Hochst-
gericht diese Sichtwelse - wiederum iZm einem Verpachtungsvor-
gang - jiingst mit ausfahrlicher Begriindung bestatigt. Der vom
Gesetzgeber verfolgte Zweck des ,Ladenschutzes” gebiete, dass es
keine Rolle spielen kann, wer konkret das im Bestandobjekt ge-
flihrte Unternehmen betrieben hat, wenn es zu dessen VeraulZe-
rung (§ 12a Abs 1 MRG) oder dessen Verpachtung (§ 12a Abs 5
MRG) kommt (5 Ob 113/20h ErwGr 6.2). Es geniigt daher, wenn der
Verpachtende bzw im Fall des § 12a Abs 1 MRG der verfiigende
Mieter Trager des Unternehmens gewesen ist, zumal das Gesetz
weder auf eine zwischenzeltige héchstpersénliche Betreibung des
Unternehmens durch den Hauptmieter noch auf eine bestimmte
Dauer des Betriebs abstellt.

Auf eine hochstpersdnliche Unternehmensfihrung des Haupt-
mieters komimt es demnach nicht an. Entscheldend Ist nur, dass ein
Unternehmen des Hauptmieters durch oder fiir ihn, somit in seinem
wirtschaftlichen Interesse, betrieben wird. Diese teleologische Re-
duktion des Gesetzeswortlauts fiihrt zu einer Harmonisierung mit
der engeren Formulierung des § 46a Abs 3 Satz 2 MRG (.sein darin
betriebenes Unternehmen®), die - im Unterschied zu Abs 1 und
Abs 5 des § 12a MRG - nicht auf den Betrieb durch den Hauptmieter
abstelit.

Die aktuelle Entscheidung entspricht dieser uE wohl begrﬂndete{\
Vorjudikatur, Fir die Praxis ist angesichts dieser klaren und kon-
stanten Rsp mit dem Argument der fehlenden pers&nlichen Unter-
nehmensfithrung kiinftig nichts zu gewinnen.
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Der Sachverhalt der aktuellen Entscheiding ist von einem wei-
teren interessanten, in der Praxis zu beachtenden Aspekt geprégt.
Der bisherige Unternehmensinhaber war ndmilich gemeinsam it
seiner Schwester Mitmieter. Dies wire bei der Gestaltung des auf
Feststellung des Eintritts des Unternehmenserwerbers in das
Hauptmietverhaltnis gerichteten Klagebegehrens zu beriicksichti-
gen gewesen, Dem konnte aber schon das BerG durch eine Um-
formulierung des Urtellsspruchs abheifen, indem es den Eintritt des
Kl&gers in das zuvor mit dem bisherigen Unternehmenstrager und
dessen (vom urspriinglichen Klagebegehren nicht erfasster)
Schwester bestandene Hauptmietverhéltnis bestdtigte. Dies in Ent-
sprechung der oberstgerichtlichen Rechtsprechung, die eine Neu-
fassung des Urteilsspruchs in den Grenzen des vom Kl Gewollten in

MIETRECHT

Zusammenschau mit der Klagserzéhlung zulasst (statt vieler
RS0041078).

Kritik bleibt nur dahingehend zu (ben, dass der entscheidungs-
wesentliche Sachverhalt duRerst kurz wiedergegeben wird. Es sei
auch an dieser Stelle der Appell an den OGH gerichtet, insb bei der
Begriindung von Zurickweisungsbeschliissen zur Forderung des
Erkenntnisgewinns bei der Wiedergabe der Sachverhaltsfeststel-
lungen nicht allzu sparsam zu verfahren.
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