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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 10.06.2008

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Vizeprasidenten Dr. Gerstenecker als Vorsitzenden und die
Hofrate Univ.-Prof. Dr. Bydlinski, Dr. Fichtenau, Dr. E. Solé und Dr. Schwarzenbacher als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Parteien 1. Mag. Dr. Eva L***** und 2. Dipl.-Ing. Heinrich S***** peide vertreten durch
Dr. Erich Kafka und Dr. Manfred Palkovits, Rechtsanwalte in Wien, gegen die beklagte Partei N*****ges. m.b.H., *****,
vertreten durch Mag. Dr. Till Hausmann, Rechtsanwalt in Wien, wegen 48.973,96 EUR sA, infolge auBerordentlicher
Revision der beklagten Partei (Revisionsinteresse 45.886,91 EUR) gegen das Urteil des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 14. August 2007, GZ 39 R 36/07v-33, womit das Urteil des
Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 16. November 2006, GZ 48 C 635/04w-27, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher
Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden - unter Einschluss des bereits in Rechtskraft erwachsenen Teils - dahin
abgeandert, dass das Urteil lautet:

.Das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, den klagenden Parteien binnen 14 Tagen 48.973,96 EUR samt 4 %
Zinsen seit 15. 10. 2004 zu bezahlen, wird abgewiesen.

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei binnen 14 Tagen deren mit 17.558,75
EUR (darin enthalten 2.242,71 EUR USt und 4.102,50 EUR Barauslagen) bestimmten Kosten des Verfahrens aller drei
Instanzen zu ersetzen."

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager begehrten als Vermieter von Geschaftsraumlichkeiten von der Beklagten als Mieterin die Zahlung von
rickstandigem Mietzins (zuletzt 48.973,96 EUR) aufgrund einer gemaR &8 12a MRG vorgenommenen Anhebung des
Hauptmietzinses.Die Klager begehrten als Vermieter von Geschaftsraumlichkeiten von der Beklagten als Mieterin die
Zahlung von ruckstandigem Mietzins (zuletzt 48.973,96 EUR) aufgrund einer gemall Paragraph 12 a, MRG
vorgenommenen Anhebung des Hauptmietzinses.

Die Beklagte bestritt das Vorliegen eines ,Machtwechsels" in ihrer Gesellschaft im Sinne des§ 12a Abs 3 MRG.Die
Beklagte bestritt das Vorliegen eines ,Machtwechsels" in ihrer Gesellschaft im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3,
MRG.
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Das Erstgericht gab dem Klagebegehren im zweiten Rechtsgang Uberwiegend (Zuspruch von 45.886,91 EUR,
unangefochtene Abweisung des Mehrbegehrens von 3.087,05 EUR) statt. Es ging im Wesentlichen von folgendem
Sachverhalt aus:

Bei Grindung der Beklagten im Marz 1986 hielten der Gesellschafter Norbert S***** 50 9%, Ursula S***** 25 % und
Alfred S***** weitere 25 % der Geschaftsanteile. Im Oktober 1986 erwarb Norbert S***** ein weiteres 1/2 % der
Anteile. Die Anteile der beiden Ubrigen Gesellschafter sanken auf je 24,75 %. Per 1. 10. 1997 erwarb Norbert S*****
die Anteile von Alfred S*****_Seijt diesem Zeitpunkt halt Norbert S***** 7525 % und Ursula S***** nach wie vor
24,75 % der Geschaftsanteile.

Rechtlich fihrte das Erstgericht aus, dass (auch) Veranderungen des Geschaftsanteils von 50 % auf tber 75 % eine
entscheidende Anderung im Sinne von § 12a Abs 3 MRG darstellten. Das Erlangen der Dreiviertelmehrheit durch den
Gesellschafter Norbert S***** im Jahr 1997 begriinde einen Machtwechsel in der Mietergesellschaft, weshalb die
Klager zur (rickwirkenden) Anhebung des Mietzinses berechtigt seien.Rechtlich flhrte das Erstgericht aus, dass (auch)
Verénderungen des Geschéftsanteils von 50 % auf Giber 75 % eine entscheidende Anderung im Sinne von Paragraph 12
a, Absatz 3, MRG darstellten. Das Erlangen der Dreiviertelmehrheit durch den Gesellschafter Norbert S***** im Jahr
1997 begrinde einen Machtwechsel in der Mietergesellschaft, weshalb die Kldger zur (rickwirkenden) Anhebung des

Mietzinses berechtigt seien.

Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung und erkldrte die ordentliche Revision fir nicht zuldssig. Gemalis
46a Abs 1 MRG sei § 12a Abs 3 MRG auf alle Anderungen in der Mietergesellschaft anzuwenden, die ab dem 1. 10. 1993
eingetreten seien. Vor diesem Stichtag erfolgte gesellschaftsrechtliche Veranderungen kénnten nicht im Nachhinein zu
einer Mietzinsanhebung fuhren. Die Aufstockung der Anteile des Norbert S***** im Jahr 1986 kénne daher nicht (im
Nachhinein) als eine ,,Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdoglichkeiten" im Sinne des 8 12a Abs 3
MRG angesehen werden. Erst die bereits im Anwendungsbereich des 3. WAG erfolgte Ausweitung der
Einflussmoéglichkeiten des Norbert S***** g3ls Mehrheitsgesellschafter berechtige die Klager zur Anhebung des
Mietzinses.Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung und erklarte die ordentliche Revision flr nicht zulassig.
GemaR Paragraph 46 a, Absatz eins, MRG sei Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG auf alle Anderungen in der
Mietergesellschaft anzuwenden, die ab dem 1. 10. 1993 eingetreten seien. Vor diesem Stichtag erfolgte
gesellschaftsrechtliche Verdnderungen koénnten nicht im Nachhinein zu einer Mietzinsanhebung fuhren. Die
Aufstockung der Anteile des Norbert S***** im Jahr 1986 konne daher nicht (im Nachhinein) als eine ,,Anderung der
rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten" im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG angesehen
werden. Erst die bereits im Anwendungsbereich des 3. WAG erfolgte Ausweitung der Einflussméglichkeiten des Norbert
S***** gls Mehrheitsgesellschafter berechtige die Klager zur Anhebung des Mietzinses.

Rechtliche Beurteilung
Die auBerordentliche Revision der Beklagten ist zuldssig und berechtigt.

1. Nach dem klaren Gesetzeswortlaut des8 46a Abs 1 MRG ist im Fall eines am 1. 3. 1994 bestehenden
Hauptmietvertrags Uber eine Geschaftsraumlichkeit8 12a Abs 3 MRG mit der MalRgabe anzuwenden, dass solche
Anderungen unberiicksichtigt bleiben, die vor dem 1. 10. 1993 eingetreten sind. Das Berufungsgericht ist daher zu
Recht davon ausgegangen, dass die Geschaftsanteilsaufstockung des Norbert S***** im Jahr 1986 - auf 50,5 % - bei
der hier zu I6senden Frage des Machtwechsels keine Bertcksichtigung zu finden hat. Zu beurteilen bleibt daher, ob die
Aufstockung von 50,5 % auf 75,25 % der Geschéftsanteile zu einem Machtwechsel im Sinne des § 12a Abs 3 MRG
fahrte.1. Nach dem klaren Gesetzeswortlaut des Paragraph 46 a, Absatz eins, MRG ist im Fall eines am 1. 3. 1994
bestehenden Hauptmietvertrags Uber eine Geschaftsraumlichkeit Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG mit der Mal3gabe
anzuwenden, dass solche Anderungen unberiicksichtigt bleiben, die vor dem 1. 10. 1993 eingetreten sind. Das
Berufungsgericht ist daher zu Recht davon ausgegangen, dass die Geschaftsanteilsaufstockung des Norbert S***** im
Jahr 1986 - auf 50,5 % - bei der hier zu l6senden Frage des Machtwechsels keine BerUcksichtigung zu finden hat. Zu
beurteilen bleibt daher, ob die Aufstockung von 50,5 % auf 75,25 % der Geschaftsanteile zu einem Machtwechsel im
Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG fuhrte.

2. Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs liegt ein Machtwechsel bei Kapitalgesellschaften im
Sinne des § 12a Abs 3 MRG grundsatzlich dann vor, wenn es zum ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" kommt (I Ob
226/98m uva). Ein ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" ist dann gegeben, wenn es dem Machttrager aufgrund seiner
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gednderten gesellschaftsrechtlichen Position nunmehr mdglich ist, die Geschicke der Gesellschaft faktisch zu
bestimmen, weil deren rechtliche Strukturen keine Handhabe bieten, ihn daran wirksam zu hindern. Dabei ist vor
allem an die Bestellung und die Abberufung der Geschaftsfihrungsorgane zu denken (5 Ob 288/98h). Ein
Machtwechsel tritt gewiss auch dann ein, wenn ein Gesellschafter an der Mietergesellschaft mit einem Stammkapital
von 50 % beteiligt war und eine weitere Stammeinlage von 25 % erwirbt, sodass er Uber einen Geschdftsanteil von 75 %
und damit Uber jene Dreiviertelmehrheit verfigt, die ihn gemdl3§ 50 Abs 1 GmbHG berechtigt, sogar den
Gesellschaftsvertrag zu andern (5 Ob 320/98i).2. Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs liegt ein
Machtwechsel bei Kapitalgesellschaften im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG grundsatzlich dann vor, wenn es
zum ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" kommt (1 Ob 226/98m uva). Ein ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" ist dann
gegeben, wenn es dem Machttrager aufgrund seiner gednderten gesellschaftsrechtlichen Position nunmehr moglich
ist, die Geschicke der Gesellschaft faktisch zu bestimmen, weil deren rechtliche Strukturen keine Handhabe bieten, ihn
daran wirksam zu hindern. Dabei ist vor allem an die Bestellung und die Abberufung der Geschaftsfihrungsorgane zu
denken (5 Ob 288/98h). Ein Machtwechsel tritt gewiss auch dann ein, wenn ein Gesellschafter an der
Mietergesellschaft mit einem Stammkapital von 50 % beteiligt war und eine weitere Stammeinlage von 25 % erwirbt,
sodass er Uber einen Geschéftsanteil von 75 % und damit Uber jene Dreiviertelmehrheit verfigt, die ihn gemaR
Paragraph 50, Absatz eins, GmbHG berechtigt, sogar den Gesellschaftsvertrag zu andern (5 Ob 320/98i).

Im vorliegenden Fall erreichte der Mehrheitsgesellschafter 1997 die Dreiviertelmehrheit und kédnnte somit ,sogar" den
Gesellschaftsvertrag andern. Weiters berechtigt ihn dieser qualifizierte Mehrheitsbesitz unter anderem zur
VerduBRBerung des Gesellschaftsvermdgens als Ganzes, zur Vornahme einer Verschmelzung bzw einer
formwechselnden Umwandlung in eine AG oder zur Fassung eines verhaltniswahrenden Spaltungsbeschlusses (siehe
Umfahrer, Die Gesellschaft mit beschrankter Haftung5, Rz 438). Dies alles bedeutet aber nicht ein ,Kippen der
Mehrheitsverhéltnisse". Norbert S***** hatte bereits vor der streitgegenstandlichen Aufstockung seiner
Geschéftsanteile - im Unterschied zu dem der Entscheidung5 Ob 320/98i zugrunde liegenden Sachverhalt - die
absolute Mehrheit der Anteile an der Mietergesellschaft inne. Er konnte auch schon vor der Aufstockung Uber die
Geschicke der GmbH bestimmen. Die hier erfolgte Erhdhung der bereits bestehenden Stimmenmehrheit bewirkte
keine entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in der Gesellschaft (vgl
3 Ob 114/00m).Im vorliegenden Fall erreichte der Mehrheitsgesellschafter 1997 die Dreiviertelmehrheit und kénnte
somit ,sogar" den Gesellschaftsvertrag andern. Weiters berechtigt ihn dieser qualifizierte Mehrheitsbesitz unter
anderem zur VerauBerung des Gesellschaftsvermodgens als Ganzes, zur Vornahme einer Verschmelzung bzw einer
formwechselnden Umwandlung in eine AG oder zur Fassung eines verhaltniswahrenden Spaltungsbeschlusses (siehe
Umfahrer, Die Gesellschaft mit beschrankter Haftung5, Rz 438). Dies alles bedeutet aber nicht ein ,Kippen der
Mehrheitsverhaltnisse". Norbert S***** hatte bereits vor der streitgegenstandlichen Aufstockung seiner
Geschéftsanteile - im Unterschied zu dem der Entscheidung5 Ob 320/98i zugrunde liegenden Sachverhalt - die
absolute Mehrheit der Anteile an der Mietergesellschaft inne. Er konnte auch schon vor der Aufstockung Uber die
Geschicke der GmbH bestimmen. Die hier erfolgte Erhdhung der bereits bestehenden Stimmenmehrheit bewirkte
keine entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in der Gesellschaft
vergleiche 3 Ob 114/00m).

3. Die Aufstockung von 50,5 % auf 75,25 % der Geschéftsanteile stellt auch keine Veranderung dar, die einer Anderung
der wirtschaftlichen Machtverhaltnisse in der Gesellschaft nahe kdme. Dem Gesetzgeber ging es (nur) darum, typische
Umgehungsfalle zu erfassen (siehe Wuirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht218 12a MRG Rz 16). Tragender
Gedanke des § 12a Abs 3 MRG ist es, zu verhindern, dass durch gesellschaftsrechtliche Méglichkeiten mehrheitlich
andere Personen als der bisherige Mieter zum Nachteil des Vermieters einen unangemessen niedrigen Mietzins
verwerten kénnen (1 Ob 180/07p mwN). Davon kann hier nicht die Rede sein3. Die Aufstockung von 50,5 % auf 75,25
% der Geschéftsanteile stellt auch keine Verdnderung dar, die einer Anderung der wirtschaftlichen Machtverhiltnisse
in der Gesellschaft nahe kdame. Dem Gesetzgeber ging es (nur) darum, typische Umgehungsfalle zu erfassen (siehe
Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21 Paragraph 12 a, MRG Rz 16). Tragender Gedanke des Paragraph 12 a,
Absatz 3, MRG ist es, zu verhindern, dass durch gesellschaftsrechtliche Moglichkeiten mehrheitlich andere Personen
als der bisherige Mieter zum Nachteil des Vermieters einen unangemessen niedrigen Mietzins verwerten kénnen (1 Ob
180/07p mwN). Davon kann hier nicht die Rede sein.
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Es hat sohin kein Machtwechsel im Sinne des§ 12a Abs 3 MRG stattgefunden, weshalb der Revision Folge zu geben
und das Klagebegehren abzuweisen ist.Es hat sohin kein Machtwechsel im Sinne des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG
stattgefunden, weshalb der Revision Folge zu geben und das Klagebegehren abzuweisen ist.

Die Kostenentscheidung grindet auf den §8 50 und 41 ZPODie Kostenentscheidung griindet auf den Paragraphen 50
und 41 ZPO.
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