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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Hollwerth als weitere
Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache der Antragsteller 1. Giorgio C***** 2  Piera Paola C***** beide
vertreten durch Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits und Dr. Robert Steiner, Rechtsanwalte in Wien, gegen die
Antragsgegnerin M. G***** Gesellschaft m.b.H., ***** vertreten durch Dr. Johannes Patzak, Rechtsanwalt in Wien,
wegen 8 37 Abs 1 Z 8 iVm § 12a Abs 3 MRG, Uber den ordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 30. August 2005, GZ 41 R 23/05v-
11, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 9. Dezember 2004, GZ 42 Msch 22/03d-7,
bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den SachbeschlussDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten
Gerichtshofs Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Hollwerth als weitere Richter in der auBerstreitigen
Mietrechtssache der Antragsteller 1. Giorgio C***** 2 Piera Paola C*****, beide vertreten durch Dr. Erich Kafka, Dr.
Manfred Palkovits und Dr. Robert Steiner, Rechtsanwalte in Wien, gegen die Antragsgegnerin M. G***** Gesellschaft
m.b.H., ***** vertreten durch Dr. Johannes Patzak, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, in
Verbindung mit Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG, Uber den ordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 30. August 2005, GZ 41 R 23/05v-
11, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 9. Dezember 2004, GZ 42 Msch 22/03d-7,
bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Text

Begrindung:

Die Antragsteller sind je zur Halfte Eigentimer der Liegenschaft *****,

Die L***** Gesellschaft m.b.H. war nach einem Wohnungstausch auf Grund des Mietvertrags vom 27. 9. 1996 Mieterin
des in diesem Objekt gelegenen Geschaftslokals top 12 sowie der ehemaligen Hausbesorgerwohnung (top 12a). Das
auf unbestimmte Zeit eingegangene Mietverhdltnis hatte am 1. 10. 1996 begonnen. Der frihere Hauptmietzins flr das
94,82 m? grolRe Geschaftslokal hatte 3.880 Schilling monatlich betragen und sollte ab 1996 fir die Dauer von 15 Jahren
um jeweils 2.141,33 Schilling jahrlich auf 36.000 Schilling im Jahr 2010 steigen. Fir die Hausbesorgerwohnung (67,35
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m?) betrug der Mietzins fur 1996 3.367,50 Schilling monatlich, wobei eine jahrliche Erhéhung um 25 Schilling/m? bis zu
einem monatlichen Mietzins von 10.102,50 Schilling fur das Jahr 2000 vorgesehen war. Die Mietzinse sind nach dem
VPI 1986 wertgesichert.

Nach Punkt 7) des Mietvertrags steht der Mieterin ein zeitlich unbeschranktes Weitergaberecht zu. Bei Weitergabe
verpflichten sich die Vermieter, dem Neumieter in den dem Vertragsabschluss folgenden 8 Jahren den Hauptmietzins
zu verrechnen, den die Mieterin bei Vertragsabschluss zwischen Ver- und Neumieter zu bezahlen hat. Ab dem 9. Jahr
nach Vertragsabschluss fallt der volle Mietzins an, wie sich dieser nach 15 Jahren ergeben wirde, namlich 36.000
Schilling und 10.102,50 Schilling, zusammen also 46.102,50 Schilling. Bei Mietvertragsabschluss war die
S*****handelsgesellschaft m.b.H. alleinige Gesellschafterin der L***** Gesellschaft m.b.H. mit einer einbezahlten
Stammeinlage von 500.000 Schilling. Ende 1998 Ubertrug die S*****handelsgesellschaft m.b.H. einen Teil ihrer
Stammeinlage, namlich 245.000 Schilling, an die E***** Holdings Ltd; die Firmenbucheintragung erfolgte am 19. 1.
1999. Im Fradhjahr 1999 kam es zu einer Kapitalerhdhung, wonach die die S*****handelsgesellschaft m. b.H. mit
1,530.000 Schilling und die E***** Holdings Ltd mit 1,470.000 Schilling an der L***** Gesellschaft m.b.H. beteiligt

waren.

Die S*****handelsgesellschaft m.b.H. war zunachst auch alleinige Gesellschafterin der Antragsgegnerin (Stammeinlage
500.000 Schilling). Ende 1998 beteiligte sich die E***** Holdings Ltd auch an der Antragsgegnerin mit einer
Stammeinlage von 120.000 Schilling; die S*****handelsgesellschaft m.b.H. blieb Mehrheitsgesellschafterin mit einer
Stammeinlage von 380.000 Schilling. Im Fruhjahr 1999 erfolgte - wie bei der L***** Gesellschaft m.b.H. - auch bei der
Antragsgegnerin eine Kapitalerhéhung um 2,500.000 Schilling, wonach die Beteiligung der S*****handelsgesellschaft
m.b.H. 2,280.000 Schilling und jene der E***** Holdings Ltd 720.000 Schilling betrug.

Im Jahr 2001 sollte die L***** Gesellschaft m.b.H., welche standig Verluste schrieb, mit der Antragsgegnerin, die kleine
Gewinne erzielte, fusioniert werden. Die S*****handelsgesellschaft m.b.H. hielt zu dieser Zeit sowohl die Mehrheit der
Anteile an der L***** Gesellschaft m.b.H. als auch an der Antragsgegnerin. Da die L***** Gesellschaft m.b.H.
Uberschuldet war, wurde gepriift, in welcher Form fir die Fusionierung ein positiver Wert der Gesellschaft dargestellt
werden konnte. Dazu sollte eine Kapitalerhdhung vorgenommen werden, um durch Zufuhr von Eigenkapital die
Verschuldung der L***** Gesellschaft m.b.H. auszugleichen. Am 19. 12. 2001 erfolgten dann die
Generalversammlungsbeschlisse Uber eine Kapitalerh6hung bei der L***** Gesellschaft m.b.H. und den Abschluss
eines Verschmelzungsvertrags zwischen dieser und der Antragsgegnerin. An diesem 19. 12. 2001 wurde zunachst fur
die L***** Gesellschaft m.b.H. eine Kapitalerh6hung um 10,500.000 Schilling beschlossen, wobei der Anteil der E*****
Holdings Ltd auf 11,970.000 Schilling erhoht wurde, wahrend die HO6he der Stammeinlage der
S*****handelsgesellschaft m. b.H. mit 1,530.000 Schilling unveréndert blieb, weil diese nicht die liquiden Mittel fur
eine Kapitalerhdhung hatte. Beim selben Termin am 19. 12. 2001 erfolgte dann der Abschluss des
Verschmelzungsvertrags zwischen der Antragsgegnerin als Gbernehmender Gesellschaft und der L***** Gesellschaft
m.b.H. als Ubertragender Gesellschaft. Die Beteiligungsverhdltnisse an der Antragsgegnerin blieben dabei mit einer
Stammeinlage der S*****handelsgesellschaft m. b.H. von 165.694,06 Euro (2,280.000 Schilling) und der E**#***
Holdings Ltd von 52.324,44 Euro (720.000 Schilling) unverandert. Die Antrdge auf Eintragung der genannten
gesellschaftsrechtlichen Anderungen brachte der Notar jeweils am 21. 12. 2001 beim Firmenbuch ein. Die Eintragung
des Generalversammlungsbeschlusses Uber die Kapitalerhdhung der L***** Gesellschaft m.b.H. erfolgte am 29. 12.
2001 und jene des Verschmelzungsvertrags (erst) am 10. 7. 2002; diese Verzdgerung resultierte daraus, dass zuvor
noch die am 28. 12. 2001 eingereichten Jahresabschliisse der L***** Gesellschaft m.b.H. fir die Jahre 1997 bis 2000
bzw der am 21. 6. 2002 eingereichte Jahresabschluss zum 31. 3. 2001 im Firmenbuch eingetragen werden mussten und
erst danach die Eintragung der Verschmelzung sowie der Loschung der L***** Gesellschaft m.b.H. erfolgen konnte.
Die Antragsteller begehren, den angemessenen Hauptmietzins gemal3 8 12a MRG fur die Bestandobjekte ***** mit
Stichtag 1. 1. 2002 festzustellen, und zwar mit 11.378,40 Euro fur das Objekt top 12 und mit 8.082 Euro fiir das Objekt
top 12a, wobei diese Hauptmietzinse jeweils wertgesichert sind gemaR dem VPI 1996, Ausgangsbasis 12/2001 mit einer
Schwellklausel von 5 %. Bei der Mieterin sei es zweimal zum Kippen der Mehrheitsverhaltnisse gekommen, womit die
Voraussetzungen flur die Anhebung des Mietzinses gemdR 8 12a MRG jedenfalls verwirklicht seien. Durch die
Kapitalerhdhung bei der L***** Gesellschaft m.b.H. vom 21. 12. 2001 sei die Stammeinlage der vormaligen
Minderheitsgesellschafterin E***** Holdings Ltd auf 11,970.000 Schilling erhéht worden, wahrend jene der
S*****¥handelsgesellschaft m.b.H. weiterhin nur 1,530.000 Schilling betragen habe. Wollte man diese Anderung der
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Mehrheitsverhdltnisse als Weitergabe des Mietrechts ansehen, dann seien aber durch die zwischen der L*****
Gesellschaft m.b.H. und der Antragsgegnerin vereinbarte Verschmelzung die Anhebungsvoraussetzungen verwirklicht.
Die Antragsgegnerin bestreitet das Recht zur Anhebung des Hautmietzinses. Nach § 12a Abs 3 MRG sei nur ein
nachhaltiger Machtwechsel tatbestandsmalig; ein solcher sei aber nicht vorgelegen, weil vor und nach der
Verschmelzung die Mehrheitsverhaltnisse an der Mietergesellschaft unverdndert geblieben seien. Selbst wenn ein
Machtwechsel vorgelegen habe, wurde dieser nur zur Konsumation des im Mietvertrag eingerdumten
Weitergaberechts und dirfe nicht zur Mietzinsanhebung fuhren.Im Jahr 2001 sollte die L***** Gesellschaft m.b.H.,
welche standig Verluste schrieb, mit der Antragsgegnerin, die kleine Gewinne erzielte, fusioniert werden. Die
S*****handelsgesellschaft m.b.H. hielt zu dieser Zeit sowohl die Mehrheit der Anteile an der L***** Gesellschaft
m.b.H. als auch an der Antragsgegnerin. Da die L***** Gesellschaft m.b.H. Uberschuldet war, wurde geprift, in welcher
Form fUr die Fusionierung ein positiver Wert der Gesellschaft dargestellt werden koénnte. Dazu sollte eine
Kapitalerh6hung vorgenommen werden, um durch Zufuhr von Eigenkapital die Verschuldung der L***** Gesellschaft
m.b.H. auszugleichen. Am 19. 12. 2001 erfolgten dann die GeneralversammlungsbeschlUsse lber eine Kapitalerh6hung
bei der L***** Gesellschaft m.b.H. und den Abschluss eines Verschmelzungsvertrags zwischen dieser und der
Antragsgegnerin. An diesem 19. 12. 2001 wurde zunachst flr die L***** Gesellschaft m.b.H. eine Kapitalerh6hung um
10,500.000 Schilling beschlossen, wobei der Anteil der E***** Holdings Ltd auf 11,970.000 Schilling erhéht wurde,
wahrend die Hohe der Stammeinlage der S*****handelsgesellschaft m. b.H. mit 1,530.000 Schilling unverandert blieb,
weil diese nicht die liquiden Mittel fur eine Kapitalerhdéhung hatte. Beim selben Termin am 19. 12. 2001 erfolgte dann
der Abschluss des Verschmelzungsvertrags zwischen der Antragsgegnerin als Ubernehmender Gesellschaft und der
L***** Gesellschaft m.b.H. als Ubertragender Gesellschaft. Die Beteiligungsverhdltnisse an der Antragsgegnerin
blieben dabei mit einer Stammeinlage der S*****handelsgesellschaft m. b.H. von 165.694,06 Euro (2,280.000 Schilling)
und der E***** Holdings Ltd von 52.324,44 Euro (720.000 Schilling) unverandert. Die Antrage auf Eintragung der
genannten gesellschaftsrechtlichen Anderungen brachte der Notar jeweils am 21. 12. 2001 beim Firmenbuch ein. Die
Eintragung des Generalversammlungsbeschlusses Uber die Kapitalerhdhung der L***** Gesellschaft m.b.H. erfolgte
am 29. 12. 2001 und jene des Verschmelzungsvertrags (erst) am 10. 7. 2002; diese Verzdgerung resultierte daraus, dass
zuvor noch die am 28. 12. 2001 eingereichten Jahresabschllsse der L***** Gesellschaft m.b.H. fur die Jahre 1997 bis
2000 bzw der am 21. 6. 2002 eingereichte Jahresabschluss zum 31. 3. 2001 im Firmenbuch eingetragen werden
mussten und erst danach die Eintragung der Verschmelzung sowie der Loschung der L***** Gesellschaft m.b.H.
erfolgen konnte. Die Antragsteller begehren, den angemessenen Hauptmietzins gemaf Paragraph 12 a, MRG fur die
Bestandobjekte ***** mit Stichtag 1. 1. 2002 festzustellen, und zwar mit 11.378,40 Euro fur das Objekt top 12 und mit
8.082 Euro fur das Objekt top 12a, wobei diese Hauptmietzinse jeweils wertgesichert sind gemall dem VPI 1996,
Ausgangsbasis 12/2001 mit einer Schwellklausel von 5 %. Bei der Mieterin sei es zweimal zum Kippen der
Mehrheitsverhaltnisse gekommen, womit die Voraussetzungen fir die Anhebung des Mietzinses gemal3 Paragraph 12
a, MRG jedenfalls verwirklicht seien. Durch die Kapitalerhéhung bei der L***** Gesellschaft m.b.H. vom 21. 12. 2001
sei die Stammeinlage der vormaligen Minderheitsgesellschafterin E***** Holdings Ltd auf 11,970.000 Schilling erhdht
worden, wahrend jene der S*****handelsgesellschaft m.b.H. weiterhin nur 1,530.000 Schilling betragen habe. Wollte
man diese Anderung der Mehrheitsverhéltnisse als Weitergabe des Mietrechts ansehen, dann seien aber durch die
zwischen der L***** Gesellschaft m.b.H. und der Antragsgegnerin vereinbarte Verschmelzung die
Anhebungsvoraussetzungen verwirklicht. Die Antragsgegnerin bestreitet das Recht zur Anhebung des Hautmietzinses.
Nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG sei nur ein nachhaltiger Machtwechsel tatbestandsmaRig; ein solcher sei aber
nicht vorgelegen, weil vor und nach der Verschmelzung die Mehrheitsverhdltnisse an der Mietergesellschaft
unverandert geblieben seien. Selbst wenn ein Machtwechsel vorgelegen habe, wirde dieser nur zur Konsumation des
im Mietvertrag eingeraumten Weitergaberechts und durfe nicht zur Mietzinsanhebung fiihren.

Das Erstgericht wies den Antrag auf Mietzinsanhebung auf der Grundlage des eingangs zusammengefassten
Sachverhalts ab. 8 12a Abs 3 MRG solle verhindern, dass eine Unternehmensverdauf8erung im engeren Sinn ersetzt
werde und durch gesellschaftsrechtliche Moglichkeiten mehrheitlich andere Personen als der bisherige Mieter von
einem glunstigen Mietrecht zum Nachteil des Vermieters profitierten. Fir sich betrachtet habe zwar die E*****
Holdings Ltd im Zuge der Kapitalerhdhung bei der L***** Gesellschaft m.b.H. die Mehrheit einer Stammeinlage von
11,970.000 Schilling Gbernommen, doch sei dies im Zusammenhang mit dem am selben Tag abgeschlossenen
Verschmelzungsvertrag  geschehen. Sowohl vor als auch nach der Verschmelzung sei aber die
Schmuckhandelsgesellschaft m.b.H. Mehrheitsgesellschafterin der Mietergesellschaft, sodass es zu keinem


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a

nachhaltigen Machtwechsel gekommen sei. Im Ubrigen habe der Mieterin ein zeitlich unbeschranktes Weitergaberecht
zugestanden, welches auch im Fall des8 12a Abs 3 MRG eine Mietzinserhdhung ausschlieBe. Der Antrag auf
Mietzinsanhebung sei daher jedenfalls abzuweisen gewesen. Das Rekursgericht gab dem gegen diesen Entscheidung
gerichteten Rekurs der Antragsteller nicht Folge; es erwog rechtlich, soweit sich die Antragsteller auf die Erhéhung des
Geschaftsanteils der E***** Holdings Ltd im Zuge der Kapitalerhdhung bei der L***** Gesellschaft m. b.H. stutzten,
hatten sie den Wortlaut des § 12a Abs 3 MRG fir sich, nenne dieser doch gerade die VerdulRerung der Mehrheit der
Anteile der Mietergesellschaft als Beispiel fir einen relevanten Machtwechsel. Ziehe man nur die AnteilsvergroRerung
der E¥**** Holdings Ltd bei der L***** Gesellschaft m.b.H. heran, so sei gerade das Kippen der Mehrheitsverhaltnisse
mit 29. 12. 2001 erfolgt und damit nach hRspuL auch der Anhebungstatbestand verwirklicht. Gegen die von der
Antragsgegnerin angestrebte Mitbertcksichtigung der Verschmelzung spreche, dass diese erst durch deren Eintragung
im Firmenbuch am 10. 7. 2002 ex nunc bewirkt worden sei, und - wie etwa eine spatere Wiederherstellung des
vormaligen Zustands oder blol3 interne Absprachen - die AnteilsvergroBerung der E***** Holdings Ltd nicht
rickwirkend habe beseitigen kdnnen. Umgekehrt kénne bei einer am Gesetzeszweck orientierten Auslegung - ginge
man von einem einheitlichen Sachverhalt aus - von einer wirtschaftlich der Unternehmensverdul3erung
nahekommenden Verdanderung in der Mietergesellschaft keine Rede sein. Diese Fragen mussten jedoch nicht
abschlieBend geklart werden, weil dem Anhebungsbegehren der Antragsteller jedenfalls das der Mieterin - bereits im
zeitlichen Geltungsbereich des 3. WAG - eingerdumte Weitergaberecht entgegen stehe. Zwar habe der Oberste
Gerichtshof bereits erkannt, dass nicht schon die Einrdumung, sondern erst die Konsumation des Weitergaberechts
die Anhebung durch die Vermieter ausschliel3e, doch kdnne dies nur im Anwendungsbereich des § 12a Abs 1 MRG
gelten, weil dem Mieter in den Fallen des § 12a Abs 3 MRG, etwa beim Kippen der Mehrheitsverhaltnisse mangels
Vermieterwechsels eine solche Wahimoglichkeit gar nicht offen stehe. Da die Antragsgegnerin hier dem
Anhebungsbegehren der Antragsteller ihr Weitergaberecht entgegen gehalten und dadurch gleichsam konsumiert
habe, seien die Antragsteller nicht berechtigt, den Hauptmietzins per 1. 1. 2002 anzuheben. Soweit die Antragsteller
das Weitergaberecht bereits durch den Machtwechsel vom 29. 12. 2001 als konsumiert und in der am 10. 7. 2002
eingetragenen Verschmelzung einen weiteren Machtwechsel erkennen wollten, so héatten sich die Antragsteller auf
diesen Anhebungstatbestand nicht berufen, kdnne doch eine Mietzinsanhebung per 1. 1. 2002 nicht mit einem am 10.
7. 2002 verwirklichten Anhebungstatbestand begriindet werden; das Erstgericht habe den Sachantrag daher
zutreffend abgewiesen.Das Erstgericht wies den Antrag auf Mietzinsanhebung auf der Grundlage des eingangs
zusammengefassten Sachverhalts ab. Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG solle verhindern, dass eine
Unternehmensveraullerung im engeren Sinn ersetzt werde und durch gesellschaftsrechtliche Moglichkeiten
mehrheitlich andere Personen als der bisherige Mieter von einem glinstigen Mietrecht zum Nachteil des Vermieters
profitierten. FUr sich betrachtet habe zwar die E***** Holdings Ltd im Zuge der Kapitalerhdhung bei der L*****
Gesellschaft m.b.H. die Mehrheit einer Stammeinlage von 11,970.000 Schilling GUbernommen, doch sei dies im
Zusammenhang mit dem am selben Tag abgeschlossenen Verschmelzungsvertrag geschehen. Sowohl vor als auch
nach der Verschmelzung sei aber die Schmuckhandelsgesellschaft m.b.H. Mehrheitsgesellschafterin der
Mietergesellschaft, sodass es zu keinem nachhaltigen Machtwechsel gekommen sei. Im Ubrigen habe der Mieterin ein
zeitlich unbeschranktes Weitergaberecht zugestanden, welches auch im Fall des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG eine
Mietzinserh6hung ausschliee. Der Antrag auf Mietzinsanhebung sei daher jedenfalls abzuweisen gewesen. Das
Rekursgericht gab dem gegen diesen Entscheidung gerichteten Rekurs der Antragsteller nicht Folge; es erwog rechtlich,
soweit sich die Antragsteller auf die Erhéhung des Geschaftsanteils der E***** Holdings Ltd im Zuge der
Kapitalerh6hung bei der L***** Gesellschaft m. b.H. stltzten, hatten sie den Wortlaut des Paragraph 12 a, Absatz 3,
MRG fur sich, nenne dieser doch gerade die VerauRerung der Mehrheit der Anteile der Mietergesellschaft als Beispiel
fur einen relevanten Machtwechsel. Ziehe man nur die AnteilsvergroBerung der E***** Holdings Ltd bei der L*****
Gesellschaft m.b.H. heran, so sei gerade das Kippen der Mehrheitsverhaltnisse mit 29. 12. 2001 erfolgt und damit nach
hRspuL auch der Anhebungstatbestand verwirklicht. Gegen die von der Antragsgegnerin angestrebte
Mitberucksichtigung der Verschmelzung spreche, dass diese erst durch deren Eintragung im Firmenbuch am 10. 7.
2002 ex nunc bewirkt worden sei, und - wie etwa eine spatere Wiederherstellung des vormaligen Zustands oder bloR3
interne Absprachen - die Anteilsvergrof3erung der E***** Holdings Ltd nicht rickwirkend habe beseitigen kénnen.
Umgekehrt kdénne bei einer am Gesetzeszweck orientierten Auslegung - ginge man von einem einheitlichen
Sachverhalt aus - von einer wirtschaftlich der UnternehmensverauRerung nahekommenden Veranderung in der
Mietergesellschaft keine Rede sein. Diese Fragen mussten jedoch nicht abschlieBend geklart werden, weil dem
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Anhebungsbegehren der Antragsteller jedenfalls das der Mieterin - bereits im zeitlichen Geltungsbereich des 3. WAG -
eingeraumte Weitergaberecht entgegen stehe. Zwar habe der Oberste Gerichtshof bereits erkannt, dass nicht schon
die Einrdumung, sondern erst die Konsumation des Weitergaberechts die Anhebung durch die Vermieter ausschliel3e,
doch kénne dies nur im Anwendungsbereich des Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG gelten, weil dem Mieter in den
Fallen des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG, etwa beim Kippen der Mehrheitsverhdltnisse mangels Vermieterwechsels
eine solche Wahlmdoglichkeit gar nicht offen stehe. Da die Antragsgegnerin hier dem Anhebungsbegehren der
Antragsteller ihr Weitergaberecht entgegen gehalten und dadurch gleichsam konsumiert habe, seien die Antragsteller
nicht berechtigt, den Hauptmietzins per 1. 1. 2002 anzuheben. Soweit die Antragsteller das Weitergaberecht bereits
durch den Machtwechsel vom 29. 12. 2001 als konsumiert und in der am 10. 7. 2002 eingetragenen Verschmelzung
einen weiteren Machtwechsel erkennen wollten, so hatten sich die Antragsteller auf diesen Anhebungstatbestand
nicht berufen, kdnne doch eine Mietzinsanhebung per 1. 1. 2002 nicht mit einem am 10. 7. 2002 verwirklichten
Anhebungstatbestand begriindet werden; das Erstgericht habe den Sachantrag daher zutreffend abgewiesen.

Diese Entscheidung des Rekursgerichts enthalt den Ausspruch, der Wert des Entscheidungsgegenstands Ubersteige
10.000 Euro und der ordentliche Revisionsrekurs sei zuldssig, weil das Rekursgericht zu den Auswirkungen des
Weitergaberechts auf den Anhebungstatbestand nach & 12a Abs 3 MRG von den Entscheidungen5 Ob 161/04v und 5
Ob 188/04i abgewichen sei.Diese Entscheidung des Rekursgerichts enthalt den Ausspruch, der Wert des
Entscheidungsgegenstands Ubersteige 10.000 Euro und der ordentliche Revisionsrekurs sei zulassig, weil das
Rekursgericht zu den Auswirkungen des Weitergaberechts auf den Anhebungstatbestand nach Paragraph 12 a, Absatz
3, MRG von den Entscheidungen 5 Ob 161/04v und 5 Ob 188/04i abgewichen sei.

Gegen den Sachbeschluss des Rekursgerichts richtet sich der ordentliche Revisionsrekurs der Antragsteller wegen
unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung im Sinne der Stattgebung des Sachantrags. Die
Antragsteller machen - zusammengefasst - geltend, es sei durch die Anderung der Mehrheitsverhéltnisse bei der
L***** Gesellschaft m.b.H. kein Mieterwechsel eingetreten, bei dem ein Weitergaberecht hatte geltend gemacht
werden kdnnen; selbst gegebenenfalls ware dann aber beim zweiten, ebenfalls als Anhebungstatbestand geltend
gemachten Machtwechsel aufgrund des Verschmelzungsvorgangs das Weitergaberecht bereits verbraucht gewesen,
weshalb sie jedenfalls zur Anhebung des Hauptmietzinses berechtigt gewesen seien.

Die Antragsgegner erstatteten eine Revisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag, den Revisionsrekurs der
Antragsteller zurickzuweisen, in eventu diesem nicht Folge zu geben. Auf die Wirkung des Weitergaberechts komme
es - entgegen der Ansicht des Rekursgerichts - deshalb nicht entscheidend an, weil Uberhaupt kein mietzinsrelevanter
Machtwechsel, sondern ein als Einheit zu betrachender Umgriindungsvorgang vorgelegen habe; schon aus diesem
Grund sei das Rechtsmittel der Antragsteller nicht berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zur Rechtsentwicklung, weil zu einem vergleichbaren, Uber den Anlassfall hinaus bedeutsamen
Sachverhalt noch keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs vorliegt, zuldssig, aber nicht berechtigt.

1.8 12a Abs 3 MRG ist eine Erweiterung des in8 12a Abs 1 MRG normierten Grundtatbestands. Diese Erweiterung
erfolgte, um  rechtlichen  Umgehungskonstruktionen  (VerdufRerung von  Gesellschaftsanteilen  statt
Unternehmensveraul3erung) zu begegnen; dies ergibt sich nicht zuletzt aus der in § 12a Abs 3 letzter Satz MRG
angeordneten Beweislastumkehr. Durch diese Regelung soll es dem Mieter nicht mehr freistehen, eine flr ihn
glinstigere Rechtsform anstatt der wirtschaftlich beabsichtigten Unternehmensverduf3erung zu wahlen (RIS-Justiz
RS0106127) .8 12a Abs 3 MRG stellt deshalb die entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten in einer juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechts der VerauRerung
des Unternehmens gleich (7 Ob 169/97x = SZ 70/216).1. Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG ist eine Erweiterung des in
Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG normierten Grundtatbestands. Diese Erweiterung erfolgte, um rechtlichen
Umgehungskonstruktionen (VerauRerung von Gesellschaftsanteilen statt UnternehmensveraufBerung) zu begegnen;
dies ergibt sich nicht zuletzt aus der in Paragraph 12 a, Absatz 3, letzter Satz MRG angeordneten Beweislastumkehr.
Durch diese Regelung soll es dem Mieter nicht mehr freistehen, eine flr ihn gunstigere Rechtsform anstatt der
wirtschaftlich beabsichtigten UnternehmensveraulRerung zu wahlen (RIS-Justiz RS0106127). Paragraph 12 a, Absatz 3,
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MRG stellt deshalb die entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in einer
juristischen Person oder einer Personengesellschaft des Handelsrechts der Verdul3erung des Unternehmens gleich (7
Ob 169/97x = SZ 70/216).

2. Die Formulierung des§ 12a Abs 3 MRG soll vor allem den Machtwechsel in der Gesellschaft erfassen 6 Ob 21/04f =
GesRZ 2004, 270 = RdW 2004, 593 mwN). Die Einflussmoglichkeit muss gesellschaftsrechtlich begrindet sein (5 Ob
239/99d = SZ 73/91). Eine Anderung der rechtlichen Entscheidungsméglichkeiten im Sinn des§ 12a Abs 3 MRG liegt
daher dann vor, wenn es dem Machttrager aufgrund seiner gesellschaftsrechtlichen Position méglich ist, die Geschicke
der Gesellschaft faktisch zu bestimmen (RIS-Justiz RS0111297); dies wird idR beim ,Kippen der Mehrheitsverhéltnisse"
angenommen (RIS-Justiz RS0111167; RS0108983).2. Die Formulierung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG soll vor allem
den Machtwechsel in der Gesellschaft erfassen (5 Ob 21/04f = GesRZ 2004, 270 = RdW 2004, 593 mwN). Die
Einflussméglichkeit muss gesellschaftsrechtlich begriindet sein (5 Ob 239/99d = SZ 73/91). Eine Anderung der
rechtlichen Entscheidungsmaéglichkeiten im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG liegt daher dann vor, wenn es dem
Machttrager aufgrund seiner gesellschaftsrechtlichen Position mdglich ist, die Geschicke der Gesellschaft faktisch zu
bestimmen (RIS-Justiz RS0111297); dies wird idR beim ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" angenommen (RIS-Justiz
RS0111167; RS0108983).

3. Durch die mit einer Gesamtrechtsnachfolge verbundenen gesellschaftsrechtlichen Umgrindungsvorgange, wie
Verschmelzung und Spaltung, werden die rechtlichen Einflussmoglichkeiten gedndert; ob damit auch eine
entscheidende Anderung der wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten im Sinn des & 12a Abs 3 MRG verbunden ist, hangt
von den jeweiligen Umsténden ab. Die Gesamtrechtsnachfolge fiihrt weder generell zu einer Mietzinsanhebung noch
schliel3t sie diese grundsatzlich aus. Es ist im Ergebnis darauf abzustellen, ob sich die wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten auf den Mieter (juristische Person oder Personengesellschaft) entscheidend gedndert haben,
sodass der bisherige unangemessen niedrige Mietzins wenigstens mehrheitlich anderen, dritten Personen zugute
kdme (RIS-ustiz RS0107077).3. Durch die mit einer Gesamtrechtsnachfolge verbundenen gesellschaftsrechtlichen
Umgrindungsvorgange, wie Verschmelzung und Spaltung, werden die rechtlichen Einflussmdglichkeiten gedndert; ob
damit auch eine entscheidende Anderung der wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten im Sinn des Paragraph 12 a,
Absatz 3, MRG verbunden ist, hangt von den jeweiligen Umstanden ab. Die Gesamtrechtsnachfolge fihrt weder
generell zu einer Mietzinsanhebung noch schliet sie diese grundsatzlich aus. Es ist im Ergebnis darauf abzustellen, ob
sich die wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten auf den Mieter (juristische Person oder Personengesellschaft)
entscheidend gedndert haben, sodass der bisherige unangemessen niedrige Mietzins wenigstens mehrheitlich
anderen, dritten Personen zugute kame (RIS-Justiz RS0107077).

4. Bedenkt man diese fiir das Regelungskonzept des& 12a Abs 3 MRG mafgeblichen Aspekte, namlich die bezweckte
Erfassung von die UnternehmensverdufBerung umgehenden Konstruktionen durch Abstellen vor allem auf den
Machtwechsel in der Mietergesellschaft, womit durch den bisherigen Mietzins mehrheitlich Dritte beglinstig wirden,
ist in Blickrichtung auf den vorliegenden Fall Folgendes hervorzuheben:4. Bedenkt man diese fur das
Regelungskonzept des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG malfigeblichen Aspekte, namlich die bezweckte Erfassung von
die UnternehmensverauBerung umgehenden Konstruktionen durch Abstellen vor allem auf den Machtwechsel in der
Mietergesellschaft, womit durch den bisherigen Mietzins mehrheitlich Dritte begtinstig wirden, ist in Blickrichtung auf
den vorliegenden Fall Folgendes hervorzuheben:

Die Antragsgegnerin reklamiert mit Recht, dass mit einem der UnternehmensverauBerung auch nur anndhernd
gleichwertiger Vorgang ein Unternehmenskonzept zu erwarten ist, mit welchem ein gewisses Mal3 an zeitlicher
Nachhaltigkeit verbunden ist; unternehmerische Tatigkeit ist auf Dauer angelegt und nicht von vorneherein zeitlich
engstens begrenzt. Eine Verdnderung der Unternehmensstruktur, welche zu einer Anderung der
gesellschaftsrechtichen Einflussmaéglichkeiten im Sinn eines Machtwechsels fuhren soll, wird weiters so konzipiert sein,
dass den neuen Machttragern die auch praktische Moglichkeit operativer Tatigkeit vermittelt wird.

5. Im vorliegenden Fall waren ab dem Friihjahr 1999 an der L***** Gesellschaft m.b.H. die S*****handelsgesellschaft
m.b.H. mit 1,530.000 Schilling und die E***** Holdings Ltd mit 1,470.000 Schilling und an der Antragsgegnerin die
S*****handelsgesellschaft m. b.H. mit 2,280.000 Schilling und die E***** Holdings mit Ltd 720.000 Schilling beteiligt.
Bei beiden Gesellschaften war also die S*****handelsgesellschaft m.b.H. Mehrheitsgesellschafterin mit dem
gesellschaftsrechtlich entscheidenden Einfluss. Festgestellter Zweck der weiteren UmstrukturierungsmafBnahmen im
Jahr 2001 war die Fusionierung der L***** Gesellschaft m.b.H., welche standig Verluste schrieb, mit der
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Antragsgegnerin, die kleine Gewinne erzielte. Um fur die Fusionierung einen positiver Wert der L***** Gesellschaft m.
b.H. darzustellen, sollte eine Kapitalerhbhung vorgenommen werden, um so durch Eigenkapitalzufuhr die
Verschuldung der L***** Gesellschaft m.b.H. auszugleichen. Da die S*****handelsgesellschaft m. b.H. nicht Gber die
liquiden Mittel far eine solche Kapitalerhdhung verflgte, wurde die am 19. 12. 2001 zunachst beschlossene
Kapitalerh6hung fir die L***** Gesellschaft m.b.H. um 10,500.000 Schilling in Form der Erhéhung des Anteils der
E*¥**** Holdings Ltd auf 11,970.000 Schilling vorgenommen, wahrend die Hohe der Stammeinlage der
S*****handelsgesellschaft m.b.H. mit 1,530.000 Schilling unverandert blieb. Nun ist den Antragstellern einzurdumen,
dass es durch dieses Vorgehen tatsachlich zum Kippen der Mehrheit bei der L***** Gesellschaft m.b.H. als
Mietergesellschaft kam; ein der Unternehmensverduf3erung aber auch nur annahernd gleichwertiger Vorgang im Sinn
einer zumindest nachhaltig gedachten und fiir den operativen Einsatz konzipierten Anderung war damit aber
augenscheinlich gerade nicht angestrebt. Noch am selben 19. 12. 2001 wurde dann namlich auch der
Verschmelzungsvertrag zwischen der Antragsgegnerin als Ubernehmender Gesellschaft und der L***** Gesellschaft
m.b.H. als Ubertragender Gesellschaft abgeschlossen, wobei die Beteiligungsverhaltnisse an der Antragsgegnerin mit
einer Stammeinlage der S*****handelsgesellschaft m.b.H. von 165.694,06 Euro (2,280.000 Schilling) und der E*****
Holdings Ltd von 52.324,44 Euro (720.000 Schilling) unverdndert blieben. Trotz der unmittelbar zuvor erfolgten
Kapitalerhéhung bei der L***** Gesellschaft m.b.H., nach der die Beteiligung der E***** Holdings Ltd jene der
S*****handelsgesellschaft m.b.H. an der Ubertragenden Gesellschaft deutlich Uberwog, blieb also die Stammeinlage
der E***** Holdings Ltd an der aufnehmenden Antragsgegnerin gleich, was gerade des angestrebte wirtschaftliche
Endergebnis, ndmlich die Aufrechterhaltung der bisherigen Machtverhaltnisse eindeutig manifestiert. Auch die Antrage
auf Eintragung der genannten gesellschaftsrechtlichen Anderungen brachte der Notar jeweils am 21. 12. 2001 beim
Firmenbuch ein, was zeigt, dass keine operative Nutzung der geanderten Mehrheitsverhaltnisse in der L*****
Gesellschaft m. b.H. beabsichtigt war.

Dem Rekurgericht ist zwar zuzustimmen, dass die in§ 225a Abs 3 AktG genannten Rechtswirkungen der
Verschmelzung, insbesondere der Vermdgensubergang (erst) mit der Eintragung der Verschmelzung bei der
Ubernehmenden Gesellschaft eintreten, welche hier erst geraume Zeit spater, namlich am 10. 7. 2002 erfolgte. Die mit
dem EU-GesRAG BGBI. Nr. 304/1996 vorgenommene Festlegung gerade dieses Zeitpunkts fir den Eintritt der
mafgeblichen Rechtswirkungen der Verschmelzung erfolgt aber aus spezifisch gesellschaftsrechtlichen Griinden,
insbesondere um in Umsetzung der Verschmelzungs-RL eine gleichzeitige Verschmelzung mehrerer Gesellschaft zu
ermoglichen (vgl EBzRV 95). SchlieBlich soll der Machtwechsel im Sinn des § 12a Abs 3 MRG auch nicht allein von den
zeitlichen Unwagbarkeiten bei den Eintragungen durch das Firmenbuchgericht abhangen. Vielmehr erweist ein gerade
an der gesellschaftsrechtlichen Praxis orientiertes Verstandnis die dargestellten Vorgange als einen einheitlichen
Umstrukturierungsprozess an dessen Ende unveranderte Machtverhaltnis in der Mietergesellschaft stehen, weshalb
ein ein mietzinsrelevanter Machtwechsel im Sinn des § 12a Abs 3 MRG nicht vorliegt.Dem Rekurgericht ist zwar
zuzustimmen, dass die in Paragraph 225 a, Absatz 3, AktG genannten Rechtswirkungen der Verschmelzung,
insbesondere der Vermdgensibergang (erst) mit der Eintragung der Verschmelzung bei der Ubernehmenden
Gesellschaft eintreten, welche hier erst geraume Zeit spater, ndmlich am 10. 7. 2002 erfolgte. Die mit dem EU-GesRAG
Bundesgesetzblatt Nr. 304 aus 1996, vorgenommene Festlegung gerade dieses Zeitpunkts fir den Eintritt der
mafgeblichen Rechtswirkungen der Verschmelzung erfolgt aber aus spezifisch gesellschaftsrechtlichen Grinden,
insbesondere um in Umsetzung der Verschmelzungs-RL eine gleichzeitige Verschmelzung mehrerer Gesellschaft zu
ermoglichen vergleiche EBzRV 95). SchlieR3lich soll der Machtwechsel im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG auch
nicht allein von den zeitlichen Unwagbarkeiten bei den Eintragungen durch das Firmenbuchgericht abhangen.
Vielmehr erweist ein gerade an der gesellschaftsrechtlichen Praxis orientiertes Verstandnis die dargestellten Vorgange
als einen einheitlichen Umstrukturierungsprozess an dessen Ende unverdanderte Machtverhaltnis in der
Mietergesellschaft stehen, weshalb ein ein mietzinsrelevanter Machtwechsel im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz 3,
MRG nicht vorliegt.

6. Zusammengefasst ergibt sich, dass - trotz Kippens der Mehrheitsverhaltnisse infolge einer Kapitalerhéhung in der
(ursprunglichen) Mietergesellschaft - ein Anhebungstatbestand nach 8 12a Abs 3 Satz 1 MRG (der
Umgehungstatbestand des § 12a Abs 3 letzter Satz MRG wurde nicht releviert) dann nicht vorliegt, wenn die Anderung
der Mehrheitsverhaltnisse nicht operativ genutzt werden soll, sondern ausschlieBlich zum Ausgleich einer
Unterkapitalisierung der Ubertragenden Mietergesellschaft in Vorbereitung eines im unmittelbaren zeitlichen
Zusammenhang beschlossenen Verschmelzungsvorgangs dient, an dessen Ende unveranderte Machtverhaltnis in der
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aufnehmenden Mietergesellschaft stehen. Die Abweisung des Sachantrags erfolgte daher schon mangels Vorliegens
der Voraussetzungen des § 12a Abs 3 MRG zu Recht, ohne dass auf die Bedeutung des Weitergaberechts einzugehen
gewesen ware. Der Revisionsrekurs der Antragsteller ist damit nicht berechtigt.6. Zusammengefasst ergibt sich, dass -
trotz Kippens der Mehrheitsverhadltnisse infolge einer Kapitalerhéhung in der (urspringlichen) Mietergesellschaft - ein
Anhebungstatbestand nach Paragraph 12 a, Absatz 3, Satz 1 MRG (der Umgehungstatbestand des Paragraph 12 a,
Absatz 3, letzter Satz MRG wurde nicht releviert) dann nicht vorliegt, wenn die Anderung der Mehrheitsverhaltnisse
nicht operativ genutzt werden soll, sondern ausschlielRlich zum Ausgleich einer Unterkapitalisierung der
Ubertragenden Mietergesellschaft in Vorbereitung eines im unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang beschlossenen
Verschmelzungsvorgangs dient, an dessen Ende unveranderte Machtverhdltnis in der aufnehmenden
Mietergesellschaft stehen. Die Abweisung des Sachantrags erfolgte daher schon mangels Vorliegens der
Voraussetzungen des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG zu Recht, ohne dass auf die Bedeutung des Weitergaberechts
einzugehen gewesen ware. Der Revisionsrekurs der Antragsteller ist damit nicht berechtigt.
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