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Text
VerauBerung und Verpachtung eines Unternehmens

8 12a. (1) VeréduRert der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit das von ihm im Mietgegenstand
betriebene Unternehmen zur Fortfiihrung in diesen Raumen, so tritt der Erwerber des Unternehmens
anstelle des bisherigen Hauptmieters in das Hauptmietverhaltnis ein. Sowohl der VerduRRerer als auch der
Erwerber sind verpflichtet, die UnternehmensverduBerung dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Der
Vermieter kann die Rechtsfolgen des durch die UnternehmensverauRerung herbeigefiihrten Eintritts des
Erwerbers in das Hauptmietverhéltnis ab dem der UnternehmensverdufRerung folgenden Zinstermin
geltend machen.

(2) Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1,
so darf der Vermieter bis spatestens sechs Monate nach Anzeige der Unternehmensverduflerung die
Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach §16 Abs.1 zulassigen Betrag, jedoch unter
Beriicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgeiibten Geschaftstatigkeit, verlangen. Andert der
neue Hauptmieter in der Folge die Art dieser Geschéftstatigkeit, so darf der Vermieter ab diesem
Zeitpunkt den nach §16 Abs.1 zuldssigen Hauptmietzins ohne Berlcksichtigung der Art der
Geschaftstatigkeit verlangen. Eine sich aus der Anhebung ergebende Unwirksamkeit des Hauptmietzinses
ist innerhalb der in 8 16 Abs. 8 genannten Fristen ab dem Anhebungsbegehren gerichtlich (bei der
Gemeinde, § 39) geltend zu machen.

(3) Ist eine juristische Person oder eine unternehmerisch tétige eingetragene Personengesellschaft
Hauptmieter einer Geschéftsraumlichkeit und &ndern sich in ihr die rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeiten entscheidend, wie etwa durch VerduRerung der Mehrheit der Anteile an einer
Gesellschaft, so ist Abs.2 anzuwenden, auch wenn die entscheidende Anderung nicht auf einmal
geschieht. Die vertretungsbefugten Organe der juristischen Person oder unternehmerisch tétigen
eingetragenen Personengesellschaft sind verpflichtet, solche Anderungen der rechtlichen und
wirtschaftlichen EinfluBmdglichkeiten dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Besteht bei Uberlegung
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aller Umsténde kein vernunftiger Grund, daran zu zweifeln, dal ein Rechtsgeschéft zur Umgehung des
dem Vermieter zustehenden Rechtes auf Anhebung des Hauptmietzinses geschlossen wurde, so obliegt es
dem Hauptmieter, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen.

(4) Die Anhebung ist entsprechend der Anhebungsregel des § 46a Abs. 2 vorzunehmen, wenn der
neue Hauptmieter im Zeitpunkt des Eintritts gesetzlicher Erbe des bisherigen Hauptmieters ware oder ist.

(5) Der Hauptmieter einer Geschaftsraumlichkeit darf das von ihm im Mietgegenstand betriebene
Unternehmen ohne Ricksicht auf entgegenstehende Vereinbarungen verpachten. Sowohl der Hauptmieter
als auch der Péchter sind verpflichtet, die Verpachtung unter Angabe der dafiir vorgesehenen Dauer dem
Vermieter unverzlglich anzuzeigen. Der Vermieter kann die Rechtsfolgen der Verpachtung ab dem der
Verpachtung folgenden Zinstermin geltend machen. Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der
angemessene Hauptmietzins nach § 16 Abs. 1, so darf der Vermieter fiir die Dauer der Verpachtung die
Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach 816 Abs.1 zul&ssigen Betrag, jedoch unter
Berlicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausgetibten Geschaftstéatigkeit, verlangen. Andert der
Pachter in der Folge die Art dieser Geschaftstatigkeit, so darf der Vermieter ab diesem Zeitpunkt den
nach 816 Abs.1 zuldssigen Hauptmietzins ohne Beriuicksichtigung der Art der Geschéftstéatigkeit
verlangen.

(6) Wird das im Mietgegenstand betriebene Unternehmen vom Hauptmieter aus wichtigen, in seiner
Person gelegenen Griinden, wie insbesondere Krankheit, fur einen Zeitraum von insgesamt hdchstens
finf Jahren verpachtet, so findet eine Anhebung des Hauptmietzinses nach Abs. 5 fiir diesen Zeitraum
nicht statt.

(7) Bei Ermittlung des nach § 16 Abs. 1 zul&ssigen Hauptmietzinses sind im Fall des Abs. 2 die
Verhdéltnisse zum Zeitpunkt der UnternehmensverduRerung, im Fall des Abs. 3 jene zum Zeitpunkt der
entscheidenden Anderung und im Fall des Abs. 5 jene bei Beginn des Pachtverhaltnisses zugrunde zu
legen. Zuvor vom Hauptmieter getatigte Aufwendungen zur Verbesserung des Mietgegenstandes sind
aber angemessen zu beriicksichtigen, soweit sie iber den mafgeblichen Zeitpunkt hinaus von objektivem
Nutzen sind.

(8) Auf Antrag des Hauptmieters einer Geschéftsrdumlichkeit, der beabsichtigt, das im
Mietgegenstand betriebene Unternehmen zu verduRern oder zu verpachten, hat das Gericht (die
Gemeinde, § 39) die Hohe des nach § 16 Abs. 1 und § 12a Abs. 2 und 5 zul8ssigen Hauptmietzinses zu
bestimmen. Diese Entscheidung ist auch fur den Erwerber oder den Pachter des Unternehmens bindend;
sie ist gegenlber dem Vermieter aber nur dann rechtswirksam, wenn das Unternehmen innerhalb eines
Jahres ab dem Zeitpunkt des Eintritts der Rechtskraft der Entscheidung verdufRert oder verpachtet wird.
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