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0b ein Geschéftslokal in einem
Einkaufszentrum dem Schutz
des Mietrechtsgesetzes
unterliegt, wird in der
Rechtsprechung differenziert
beantwortet. Auch jiingste
OGH-Entscheidungen fiihren
zu Verunsicherung.

Schliet jemand einen Bestandver-
trag iiber ein Geschaftslokal in
einem Einkaufszentrum ab, stellt
sich die Frage, ob es sich um Unter-
nehmenspacht oder um Geschafts-
raummiete handelt. Aufgrund der
Rechtsfolgen ist diese ‘Unterschei-
dung fiir die Vertragsparteien von
grofer Bedeutung. Geschaftsraum-
mieter genieffen im Unterschied zu
Unternehmenspdchtern etwa den
besonderen mietrechtlichen Kiin-
digungsschutz, Diese FErfahrung
musste in jilngerer Vergangenheit
auch der Betreiber eines Finkaufs-
zentrums' in Dornbirn machen, als
er den Bestandvertrag mit einer gro-
Ben Drogeriemarktkette kiindigen
wollte: Der Betreiber des Binkaufs-
zentrums brachte gegen den Droge-
riemarkthetreiber hei Gericht eine
Aufkiindigung des Bestandvertrages
ein, die Letzterer bekdmpfte. In den
ersten beiden Instanzen unterlag der
Geschaftslokalbetreiber, der Oberste
Gerichtshof gah ihm jedoch schlief-
lich rechtund hob die Kiindigung als
unwirksam auf (OGH 18.09.2000, 6
0Ob 141/o09t). Die entscheidende
Frage lag darin, ob der Geschaftslo-

kalbetreiber den Kiindigungsschutz
des Mietrechtsgesetzes (MRG) ge-
noss, mit anderen Worten, ob es sich
um eine Unternehmenspacht oder
um eine kiindigungsgeschiitzte Ge-
schéftsraummiete handelte,

Nach der Rechisprechung des
OGH liegt eine nicht kiindigungsge-
schiitzte Unternehmenspacht vor,
wenn ein ,lebendes Unternehmen®
Gegenstand des Bestandvertrages
ist. Dafiir muss der Bestandgeber
dem Bestandnehmer neben den Réu-

men vor allem die fiir den Betrieb des.

Unternehmens und dessen wirt-
schaftlichen Fortbestand wesentli-
chen Betriehsmittel, wie etwa Ein-
richtung, Warenlager, Kundenstock
und Gewerbeberechtigung, beistel-
len.

Im vorliegenden Fall wurde dem
Drogeriemarktbetreiber ein im Edel-
rohbau befindliches Geschéftslokal
in Bestand gegeben. Die Drogerie-
marktkette musste das Lokal erst mit
erheblichem Aufwand fertigstellen
und hatte bei Beendigung des Be-
standverhdltnisses den urspriingli-

chen Zustand wiederherzustellen,
Der vereinbarte Bestandzins war
nicht umsatzabhiingig. Dem Be-
standnehmer wurden auch weder
Einrichtung noch Warenlager noch
Kundenstock oder Gewerbeberechti-
gung zur Verfligung gestellt. Auf-
grund dieser Umsténde nahm der
OGH eine kiindigungsgeschiilzte Ge-
schéftsranmmiete an ~ im Gegensatz
zu den Unterinstanzen, die von einer
Unternehmenspacht ausgegangen
waren und die Wirksamkeit der Kiin-
digung bestatigt hatten, Dass der Be-

Wenn die Vermietung zum Verlustgeschaft wird

Werden Erhaltungspflichten nicht im Mietzins eingepreist,
droht aus der geplanten Einkunftsquelle langfristig ein Verlust-
geschift zu werden. Allerdings lassen sich entsprechend
héhere Mietzinse nur schwer am Markt durchsetzen.

Viel wurde in den letzten Jahren {iber
die vom OGH 2006 ausgeldste Judi-
katurwende zu den Erhaltungs-
pflichten bei Mietvertrigen disku-
tiert. Zahlreiche juristisch gut be-
griindete oder mehr von Polemik ge-
tragene Stellungnahmen haben die
uniibersichtliche und uneinheitliche
neue Ausgangslage beleuchtet. Doch
abseits von juristischen Graben-
kidmpfen und berechtigten Appellen
an den Gesetzgeber, diesem Possen-
spiel endlich ein Ende zu machen,
bleibt fiir Vermieter-gine brennende
Frage: Wie miissen Mietvertrdge ge-
staltet werden, damit die Vermie-
tung auch in Zukunft eine adaquate
Einkommensguelle darstellt?

Ausgehend von der zu zweitelhaf-
ter Berithmtheit gelangten Klausel-
entscheidung vom Okiober 2006
(7 Ob 78/06f) hat der OGH mehrfach
bestitigt, dass Vermieter - verkilrzt
dargestellt und auf die in der Praxis
zu' unterschiedlichen Ergebnissen
fiihrende Voll- oder Teilanwendbar-
keit des Mietrechtsgesetzes (MRG)
nicht eingehend — Erhaltungspflich-
ten nicht mehr auf Mieter liberwil-
zen konnen. Damit war Schluss mit
der jahrzehntelangen Praxis, dass
diese Erhaltungspilichten die Mieter
treffen. Dass die dogmatische Be-
griindung dafiir auf wackeligen Bei-
nen steht, mag einschldgig damit be-
fasste Juristen interessieren, hilft
aber Vermietern nicht. Diese stehen
ndmlich nun vor dem Problem, diese
gednderte Ausgangslage in den Miet-
vertragen adiquat beriicksichtigen
ZU TiIssen.

Eingriff in bestehende Mietvertrage

Diese Rechtsprechung gilt nicht
nur fiir neu abgeschlossene Mietver-
triige, sondern auch fiir bestehende.
Sehenden Auges hat der OGH in
hunderttausende Mietvertréige ein-
gegriffen und deren wirtschaftliche
Grundlagen gedndert, ohne dass die

Vertragsparteien dagegen etwas in-
ternehmen konnen. Im Klartext:
Auch bei einem 2006 abgeschiosse-
nen Mietvertrag muss der Mieter die
Erhaltungsmafnahmen nicht mehr
bezahlen. Im Ergebnis muss der Ver-
mieter nun pldtzlich die Erhaltungs-
kosten tragen, bekommt aber dafiir
keinen hitheren Mietzins, weil er die-
sen nicht einseitig anheben kann.
Und bei unbefristeten Mietvertrigen,
die dem MRG unterliegen, kann er
den Mieter auch nicht kiindigen. Der
Gedanke an wirtschaftliche Enteig-
nung liegt da nicht mehr fern.

Ein neues Produkt am Markt

Bei neu abzuschliefenden Miet-
vertrigen bietet sich die Chance, die
getinderte Rechtslage In den Mietver-
tragen und damit im Mietzins zu be-
riicksichtigen. Der Mieter bekommt
nun ja auch ein anderes Produkt ge-
boten: Es treffen ihn keine Erhal-
fungspflichten mehr, er bekommt
also eine ,full service Wohnung".
Dass eine solche aber teurer sein
muss als die alte Variante chne die-
ses full service®, legt auf der Hand,
Vermieter tun sich aber in der Praxis
schwer, diese hoheren Mieten am
Markl durchzusetzen, Nachdem
nicht etwa die gesamle Branche die
Mieten im Ahnlichen Ausmaf ange-
hoben hat, stofien einzelne Vermie-
ter, die die geltende Rechtslage ein-
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preisen wollen, oft auf wenig Ver-
standnis. Sie schaffen es nicht, ad-
dguate hohere Mietzinse durchzuset-
zen. Erschwerend kommt hinzu,
dass sich Vermieter oft davor
scheuwen, die Mieter aktiv darfiber
aufzukldren, dass sie nun im Gegen-
satz zu- frither keine Erhaltungs-
pflichten mehr treffen und der ho-
here Mietzins daher gerechtfertigt
ist. Diese Scheu der Vermieter hat
zwei Hauptgriinde: Zum einen hof-
fen sie, dass die Mieter von dieser ge-
Anderten Bechislage keine Ahnung
haben und sich darauf nicht beru-
fen. Eine triigerische Hoffnung, die
sehr leicht ins Auge gehen kann.
Zum anderen fiirchten sie waohl
durchaus berechtigt, dass Mieter den
ihnen anverirauten Mietgegenstand
mit deutlich weniger Sorgfalt behan-
deln werden, wenn sie fiir dessen Er-
haltung nicht mehr aufkommen
miissen.

Wer nun sorgenvoll auf seine Vor-
sorgewohnung blickt, der kann be-
ruhigt sein. Der OGH begriindet die
oben genannte Entscheidung mit der
Anwendbarkeit des Konsumenten-
schutzgesetzes (KSchG) auch auf

Mietvertridge, Das KSchG verbietet
die Beschriankungen von Gewahr-
leistungsrechten gegeniiber Konsu-
menten. Die Verpflichtung des Mie-
ters, den Mietgegenstand zu erhal-
ten, wird vom OGH aber als solche
verbotene Beschrinkung der Ge-
wiahrleistungsrechte gesehen. Dies
gilt aber eben nur dapn, wenn das
KSchG auf den konkreten Mietver-
trag tiberhaupt anwendbar ist. Und
das KSchG ist nur dann anwendbar,
wenn der Vermieter ein Unterneh-
mer und der Mieter ein Konsument
ist, Genau dies {rifft auf Vorsorge-
wehnungen aber in der Regel nicht
zu. Hier hat zwar meist ein Immobi-
lienunternehmen den Abschluss des
Mietvertrags organisiert, Vermieter
ist aber dennoch der private Eigentii-
mer, und solange dieser nicht meh-
rete — in der Regel mehr als fiinf -
Wohnungen vermietet, ist er selhst
Konsument und das KSchG ist nicht
anwendbar. Vermietern sei also ge-
raten, die Kalkulation des Mietzinses
gut zu iiberdenken und sich zu iiber-
legen, ob nicht ein héherer Mietzins
und dessen inhaltliche Begriindung
offen kommuniziert werden sollten.

eschaftsraummieter
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standnehmer in seinem Vertrag ge-
wisse Gemeinschaftsverpflichtun-
gen, wie etwa die Wahrung des Ge-
samtinteresses des Einkaufszen-
trums, die Bezahlung eines Werbe-
kostenbeitrags fiir Gemeinschafts-
werbung sowie eine Betriebspflicht
iibernommen hatte und der Zen-
trums-Betreiber die Infrastruktur des
Einkaufszentrums und Kundenpark-
pliitze zur Verfiigung stellte, sah das
Haehstgericht in diesem Fall nicht
als ausreichend fiir die Annahme
eines Pachtverhdltnisses an: Zur Be-
trichspflicht — die in der Regel ein
wesentliches Kriterium fiir einen
Pachtvertrag bildet — betonte der
OGH, dass hier dennoch Miete und
nicht Pacht vorliege, weil lediglich
ein fiir den Unternehmenszweck
noch gar nicht eingerichteter Raum,
ein Edelrohbau, in Bestand gegeben
wurde.

Auch diese Entscheidung des OGH
zeigt somit, dass die rechtliche Ein-
ordnung ven Bestandvertrigen in
Einkaufszentren — das heifit, die Ab-
grenzung zwischen Unternehmens-
pacht und Geschéftsraummiete - je-
weils einzelfallbezogen und anhand
der konkreten Ausgestaltung des
Vertrages erfolgt. Zur Vermeidung
unangenehmer Uberraschungen
sollten daher Einkaufszentrums-Be-
standvertrige mit besonderer juristi-
scher Sorgfalt und Expertise erstellt
werden.
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