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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden und die Hofratinnen
Dr. Hurch und Dr. Lovrek sowie die Hofrate Dr. Hollwerth und Mag. Wurzer als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller C¥**** \***¥% nd M****% \|***&*_Dx**%* pheijde ***** beide vertreten durch
Kronberger Rechtsanwalte Gesellschaft m.b.H. in Wien, gegen die Antragsgegnerin C***** GmbH, FN ***** vertreten
durch Backhausen Rechtsanwalts GmbH in Wien, wegen§ 37 Abs 1 Z 8 MRG iVm§ 12a Abs 3 MRG, Uber den
auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 15. Februar 2012, GZ 38 R 327/11m-15, denDer Oberste Gerichtshof hat
durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden und die Hofratinnen Dr. Hurch und Dr. Lovrek
sowie die Hofrate Dr. Hollwerth und Mag. Wurzer als weitere Richter in der wohnrechtlichen AuBerstreitsache der
Antragsteller C**#*%* |\¥**¥**x ynd M***** \|***&* Dx*xd*  pheide ***** peide vertreten durch Kronberger
Rechtsanwadlte Gesellschaft m.b.H. in Wien, gegen die Antragsgegnerin C***** GmbH, FN ***** vertreten durch
Backhausen Rechtsanwalts GmbH in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG in Verbindung mit
Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG, Uber den auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 15. Februar 2012,
GZ 38 R327/11m-15, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des8 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm & 62 Abs 1
AuBStrG zuriickgewiesen (8 71 Abs 3 AuBStrG).Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG
zurlickgewiesen (Paragraph 71, Absatz 3, AuBRStrG).

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

1.Zur Anwendung des8 12a Abs 3 MRG wird nach herrschender Ansicht die sogenannte Machtwechseltheorie
vertreten; so wurde etwa entschieden, dass von einer ,entscheidenden” Anderung in der Rechtsprechung erst dann
gesprochen werden kdnne, wenn es zu einem Kippen des Mehrheitsverhaltnisses gekommen sei. Jede andere
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in der Gesellschaft (juristischen Person) bediirfe
der Darlegung besonderer Umstande, um sie als ,entscheidend” iSd § 12a Abs 3 MRG qualifizieren zu kdnnen (RIS-
Justiz RS0108983). Zu dieser Machtwechseltheorie hat sich auch der erkennende Senat jlingst - wenngleich zu einem
anders gelagerten Sachverhalt - ausdrtcklich bekannt (5 Ob 198/09t wobl 2010/126, 274 [Vonkilch] = immolex 2010/85,
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252 [Limberg]); sie entspricht wohl auch der herrschenden Lehre (vgl insbesondereSchauer, Geschaftsraummiete und
Unternehmensubertragung, GesRZ 1994, 12; ders, Aktuelle Entwicklungen in der Rechtsprechung des OGH zu8 12a
MRG, wobl 1999, 39; ders, 8 12a Abs 3 ABGB revisited: Alles zuriick zum Start?, wobl 2004, 229;ders, Neues zu8 12a
Abs 3 MRG - oder: Landunter in der Judikatur des 5. Senats, ecolex 2005, 26;Vonkilch, Mietzinsanhebung nach8 12a
Abs 3 MRG: 5. Senat bricht mit herrschender Rspr!, GesRZ 2004, 121;ders in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht, § 12a MRG Rz 42 mwN).1. Zur Anwendung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG wird nach herrschender
Ansicht die sogenannte Machtwechseltheorie vertreten; so wurde etwa entschieden, dass von einer ,entscheidenden”
Anderung in der Rechtsprechung erst dann gesprochen werden kénne, wenn es zu einem Kippen des
Mehrheitsverhdltnisses gekommen sei. Jede andere Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten in der Gesellschaft (juristischen Person) bedurfe der Darlegung besonderer Umstande, um sie
als ,entscheidend” iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG qualifizieren zu kénnen (RIS-Justiz RS0108983). Zu dieser
Machtwechseltheorie hat sich auch der erkennende Senat jingst - wenngleich zu einem anders gelagerten
Sachverhalt - ausdrucklich bekannt (5 Ob 198/09t wobl 2010/126, 274 [Vonkilch] = immolex 2010/85, 252 [Limberg]);
sie entspricht wohl auch der herrschenden Lehre vergleiche insbesondere Schauer, Geschaftsraummiete und
Unternehmensubertragung, GesRZ 1994, 12; ders, Aktuelle Entwicklungen in der Rechtsprechung des OGH zu
Paragraph 12 a, MRG, wobl 1999, 39; ders, Paragraph 12 a, Absatz 3, ABGB revisited: Alles zurtick zum Start?,
wobl 2004, 229; ders, Neues zu Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG - oder: Landunter in der Judikatur des 5. Senats,
ecolex 2005, 26; Vonkilch, Mietzinsanhebung nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG: 5. Senat bricht mit herrschender
Rspr!, GesRZ 2004, 121; ders in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, Paragraph 12 a, MRG Rz 42 mwN).

2. Die Entscheidungen der Vorinstanzen, die eine Anwendung des§ 12a Abs 3 MRG im Fall der Verduf3erung
von Minderheitsbeteiligungen verneinen, entsprechen jenem Rechtsprechungsgrundsatz, wonach eine Anderung der
rechtlichen Entscheidungsmdglichkeiten (nur) dann vorliegt, wenn es dem Machttrager aufgrund seiner
gesellschaftsrechtlichen Position mdglich ist, die Geschicke der Gesellschaft faktisch zu bestimmen (vgl RIS-Justiz
RS0111297; RS0111167 [, Kippen der Mehrheitsverhdltnisse”];5 Ob 320/98i [Erreichen der Anteilsmehrheit]
immolex 2000/61). Der Oberste Gerichtshof hat auch schon ausgesprochen, dass der Abverkauf einer
Mehrheitsbeteiligung unter Begriindung von Streubesitz die Folgen des &8 12a Abs 3 MRG nicht ausldst (3 Ob 114/00m
wobl 2001/19 [Schauer]; s auch Griinwald, UnternehmensverduRerung und ,entscheidende Anderung der rechtlichen
und wirtschaftlichen EinfluBmoglichkeiten”, JBI 1995, 273). 2. Die Entscheidungen der Vorinstanzen, die eine
Anwendung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG im Fall der VerdauRRerung von Minderheitsbeteiligungen verneinen,
entsprechen jenem Rechtsprechungsgrundsatz, wonach eine Anderung der rechtlichen Entscheidungsméglichkeiten
(nur) dann vorliegt, wenn es dem Machttréger aufgrund seiner gesellschaftsrechtlichen Position moglich ist, die
Geschicke der Gesellschaft faktisch zu bestimmen vergleiche RIS-JustizRS0111297; RS0111167 [,Kippen der
Mehrheitsverhaltnisse”]; 5 Ob 320/98i [Erreichen der Anteilsmehrheit] immolex 2000/61). Der Oberste Gerichtshof hat
auch schon ausgesprochen, dass der Abverkauf einer Mehrheitsbeteiligung unter Begrindung von Streubesitz die
Folgen des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG nicht ausldst (3 Ob 114/00m wobl 2001/19 [Schauer]; s auch Grinwald,
UnternehmensverduRerung und ,entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten”,
JBI 1995, 273).

3. Dagegen stiel3 die Rechtsprechung - wegen behaupteten Abweichens von der Machtwechseltheorie - (ua) in
jener Fallkonstellation auf nachhaltige Kritik in der Lehre, in der sie die VerduRerung oder Ubertragung von
.Minderheitsbeteiligungen” als Anwendungsfall des § 12a Abs 3 MRG erkannte, wie dies insbesondere in5 Ob 262/02v
(GesRZ 2004, 217 = wobl 2004/50) der Fall war (krit dazu insb Schauer, 8 12a Abs 3 ABGB revisited: Alles zurtick zum
Start?, wobl 2004, 229; ders, Neues zu§ 12a Abs 3 MRG - oder: Landunter in der Judikatur des 5. Senats, ecolex 2005,
26; Vonkilch, Mietzinsanhebung nach8 12a Abs 3 MRG: 5. Senat bricht mit herrschender Rspr!, GesRZ 2004, 121; vgl
aber auch Winkler/Vaclavek, Gesellschafterwechsel und Mietzinsanhebung - Neues vom OGH?8 12a Abs 3 MRG im
Lichte des Urteiles OGH 10. 2. 2004, 5 Ob 262/02v Teil I, RdW 2005/180, 149, und Teil 1, RAW 2005/247, 208).
3. Dagegen stieRR die Rechtsprechung - wegen behaupteten Abweichens von der Machtwechseltheorie - (ua) in jener
Fallkonstellation auf nachhaltige Kritik in der Lehre, in der sie die VerduRBerung oder Ubertragung von
»Minderheitsbeteiligungen” als Anwendungsfall des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG erkannte, wie dies insbesondere in
5 Ob 262/02v (GesRZ 2004, 217 = wobl 2004/50) der Fall war (krit dazu insb Schauer, Paragraph 12 a, Absatz 3, ABGB
revisited: Alles zurlick zum Start?, wobl 2004, 229; ders, Neues zu Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG - oder: Landunter in
der Judikatur des 5. Senats, ecolex 2005, 26; Vonkilch, Mietzinsanhebung nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG: 5. Senat
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bricht mit herrschender Rspr!, GesRZ 2004, 121; vergleiche aber auch Winkler/Vaclavek, Gesellschafterwechsel und
Mietzinsanhebung - Neues vom OGH? Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG im Lichte des Urteiles OGH 10. 2. 2004,
5 Ob 262/02v Teil romisch eins, RAW 2005/180, 149, und Teil rémisch zwei, RAW 2005/247, 208).

4. Im vorliegenden Fall haben an der Mietergesellschaft (GmbH) ausschlieBlich Geschaftsanteile in einer GroRe
von 25 % bzw spater 20 % bestanden und das im Gesellschaftsvertrag fur die Beschlussfassung vereinbarte Quorum
von 70 % hat die Erlangung eines entscheidenden rechtlichen Einflusses eines Gesellschafters auf die Geschicke der
Gesellschaft noch zuséatzlich erschwert. Die folgenden Verdnderungen waren die Ubertragung solcher
Minderheitsbeteiligungen auf neue Gesellschafter, ohne dass es dabei zu einer Akkumulierung gekommen ware.
Besagte Anderungen in der Mietergesellschaft haben demnach zu keinem Wechsel und zu keiner neuen Begrindung
entscheidender rechtlicher und wirtschaftlicher Einflussmdglichkeiten gefiihrt. Die Entscheidungen der Vorinstanzen
sind auf dem Boden der herrschenden Machtwechseltheorie jedenfalls vertretbar.

Der Revisionsrekurs ist daher mangels der Voraussetzungen des § 62 Abs 1 AuRRStrG unzuldssig und
zurlickzuweisen. Der Revisionsrekurs ist daher mangels der Voraussetzungen des Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG

unzulassig und zurlckzuweisen.
Schlagworte

AuBerstreitiges Wohnrecht
Textnummer

E102606
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:OGH0002:2012:00500B00091.12M.1120.000
Im RIS seit

07.01.2013
Zuletzt aktualisiert am

20.02.2014

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


https://www.jusline.at/entscheidung/291705
http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2012/11/20 5Ob91/12m
	JUSLINE Entscheidung


