RECHT

Bestandsvertrag -
Weitergaberecht

Frage: lch habe ein Zinshaus gekauft. In einem der
alten Mietvetroge ist fiir den Mieter ein Weiterga-
berecht eingeraumt, Mieterin ist eine so genannte
~Holdinggesellschaft”. Diese Mieterin hat das
Nestandsobjekt an eine 100%ig abhangige Gesell-
schaft, die offensichtlich in einem Konzern steht,
untervermietet und diese betreibt dort ein Unter-
nehmen. Kann es zu einer so genannten Miet-
zinserhéhung nach § 12 a MRG kommen oder
nicht?

Dr. Heidi Bernhart: Prin-
zipiell verhindert gin ver-
fraglich eingeréumtes
weitergaberecht sowohl
die Mietzinsanhebung
nach § 12 aAbs. 1als
auch nach § 12 a Abs. 3
MRG (Mietrechtsgesetz),
Der OGHhatzu § 12 a
Abs. 3 MRG berets of-
mals erkannt, dass diese
gesetzliche Bestmmung
nur dann cerm Vermieter
die Anhebung des Haupt-
mietzinses ermaglicht, Heidi Bernhart

wenn die Migter- Rechtsanwiiltin
gesellschat, in der es zu

einem Machiwechsel

gekommen ist, im Mietobjekt ein verdulterbares
Urternehmen betreibt (vgl. z. B. 5 Ob 200200 v).
Diese Auslegung des Gesetzes ergibt sich nicht
unmitelbar aus dern Gesetzeswortaut, es ist aber
nach der Judikator des OGN daraus zu schiielen,
dass § 12 a MRG die \ieraulerung und Verpachiung
eines Unternehmens regeln soll und dass Abs. 3 leg.
cut, nur einen Auffangtatbestand flr die durch Abs. 1
leg. cit. nicht nur mitelbar erfassten Unternehmens-
verdulierungen erthal.

Urn daher Rechisfolgen der Mietzinsanhebung
auszuliizen, muss es sich um ein lebendes Urterneh.
men handeln, welches der Erwerber unter Wahrung
der Unternehmensidenttétim Bestandsobjekt fort-
fiihrt.

Es wird daher in bestehende ‘Verragsverhalnisse
nur eingegrifien, wenn der urspringliche Mieter kein
esistenzielles, schilzenswertes eigenes Unternehme-
rinteresse an der Beibehaliung des Mietzinses mehr
haben kann. Beim geschilderten Fall wurde nicht von
der Mieterin selbstim Mietobjekt das Unternehmen
betrieben, sondern won ihrer 100%igen Tochter. Bei
wirtschatlicher Betrachtungsweise besteht kein
Unterschied, ob die Mieterin selbst das Unternehmen
im Bestandsobjekt betreibt oder die (Firmen) Tochiter
als Untermieterin.

Eine Erhdhung wére daher prinzipiel maglich, im
konkreten Fall steht dem aber ein vertraglich ein-
geraurntes Weitergaberecht entgegen.
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