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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Héllwerth als weitere
Richter in der aul3erstreitigen Wohnrechtssache der Antragstellerin Adolf R*¥**** Co ***** KG, ***** vertreten durch
Dr. Johannes Patzak, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin L***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Erich
Kafka ua, Rechtsanwadlte in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 MRG iVm & 12a Abs 3 MRG, Uber den Revisionsrekurs der
Antragstellerin gegen den Beschluss des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
18. Mai 2004, GZ 41 R 211/03p-16, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 7. Mai 2003,
GZ 44 Msch 10033/02y-10, aufgehoben wurde, nachstehendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Flofmann als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten
Gerichtshofes Dr. Baumann, Dr. Hurch, Dr. Kalivoda und Dr. Héllwerth als weitere Richter in der aul3erstreitigen
Wohnrechtssache der Antragstellerin Adolf R***** (Co **%** KG, ***** vertreten durch Dr. Johannes Patzak,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin L***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Erich Kafka ua,
Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG in Verbindung mit Paragraph 12 a, Absatz 3,
MRG, Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den Beschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen
Wien als Rekursgericht vom 18. Mai 2004, GZ 41 R 211/03p-16, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere
Stadt Wien vom 7. Mai 2003, GZ 44 Msch 10033/02y-10, aufgehoben wurde, nachstehenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Hauptmieterin der Geschaftslokale Top Nr 4 und 8 in dem der Antragsgegnerin gehérenden
HaUS *kkkk in *****.

Der Mietvertrag wurde 1964 von der A***** & Co OHG abgeschlossen. Damals bestand die OHG aus den
Gesellschaftern Adolf R*¥**** Herta R***** ynd Emma T*****, Im September 1986 kamen Herbert und Eva H****%*
als Gesellschafter hinzu. Samtliche andere Gesellschafter traten kurz darauf aus der OHG aus, sodass Herbert und Eva
H***** 3ls persodnlich haftende Gesellschafter verblieben. Im Marz 2001 wurde die OHG in eine KG umgewandelt.
Herbert H***** schied als personlich haftender Gesellschafter aus und Ubernahm die Stellung eines Kommanditisten
mit einer Vermogenseinlage von S 900.000. Eva H***** wurde Komplementarin der Gesellschaft.
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Mit 1. 11. 2001 hob die Antragsgegnerin den monatlichen Hauptmietzins fur die Geschaftslokale Top Nr 4 und 8 von
S 41,66 auf S 213.000 an, was sie damit begriindete, dass die im Marz 2001 vorgenommene Anderung der Rechtsform
der Mieterin eine entscheidende Anderung in den rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten iSd § 12a
Abs 3 MRG bewirkt habe. Ein monatlicher Hauptmietzins von S 213.000 sei angesichts der allerbesten Innenstadtlage
des Objekts angemessen.Mit 1. 11. 2001 hob die Antragsgegnerin den monatlichen Hauptmietzins flr die
Geschéftslokale Top Nr 4 und 8 von S 41,66 auf S 213.000 an, was sie damit begriindete, dass die im Marz 2001
vorgenommene Anderung der Rechtsform der Mieterin eine entscheidende Anderung in den rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG bewirkt habe. Ein monatlicher Hauptmietzins

von S 213.000 sei angesichts der allerbesten Innenstadtlage des Objekts angemessen.

Mit dem verfahrenseinleitenden Antrag begehrte die Antragstellerin festzustellen, dass die Antragsgegnerin durch
Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von S 213.000 (= EUR 15.479,31) fur die Geschaftslokale Top Nr 4
und 8 im Haus ***** jn ***** gk 1. 11, 2001 das gesetzlich zulassige Zinsausmald um EUR 15.264,36 (= S 210.042,13)
Uberschritten habe. Die Umwandlung der OHG in eine KG unter Verbleib derselben Gesellschafter, wobei einer
personlich haftender Gesellschafter geblieben, der andere zum Kommanditisten geworden sei, stelle keine Anderung
der Machtverhaltnisse iSd § 12a Abs 3 MRG dar. Damit sei die Anhebung des Mietzinses nicht gerechtfertigt. Im
Ubrigen sei die Bemessung des Hauptmietzinses mutwillig hoch und keinesfalls angemessen.Mit dem
verfahrenseinleitenden Antrag begehrte die Antragstellerin festzustellen, dass die Antragsgegnerin durch
Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von S 213.000 (= EUR 15.479,31) fur die Geschaftslokale Top Nr 4
und 8 im Haus ***** jn ***** 3k 1. 11, 2001 das gesetzlich zuldssige Zinsausmald um EUR 15.264,36 (= S 210.042,13)
Uberschritten habe. Die Umwandlung der OHG in eine KG unter Verbleib derselben Gesellschafter, wobei einer
persénlich haftender Gesellschafter geblieben, der andere zum Kommanditisten geworden sei, stelle keine Anderung
der Machtverhaltnisse iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG dar. Damit sei die Anhebung des Mietzinses nicht
gerechtfertigt. Im Ubrigen sei die Bemessung des Hauptmietzinses mutwillig hoch und keinesfalls angemessen.

Die Antragsgegnerin beantragte die Abweisung des Antrags und bezog sich auf die Begrindung des
Anhebungsbegehrens. Die Verdnderung der Rechtsform der Mieterin und die Vorgange im Marz 2001 hatten eine
entscheidende Anderung in den rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten iSd § 12a Abs 3 MRG bewirkt.
Der vorgeschriebene Hauptmietzins sei angemessen.Die Antragsgegnerin beantragte die Abweisung des Antrags und
bezog sich auf die Begriindung des Anhebungsbegehrens. Die Veranderung der Rechtsform der Mieterin und die
Vorgédnge im Marz 2001 hitten eine entscheidende Anderung in den rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG bewirkt. Der vorgeschriebene Hauptmietzins sei angemessen.

Ausgehend von dem oben wiedergegeben Sachverhalt stellte dasErstgericht fest, dass die Antragsgegnerin der
Antragstellerin durch Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von S 213.000 ab 1. 11. 2001 das gesetzlich
zuldssige Zinsausmall um EUR 15.264,36 (berschritten habe. Nach hdchstgerichtlicher Rechtsprechung sei eine
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten iSd § 12a Abs 3 MRG bei Personengesellschaften
in der Regel nur dann gegeben, wenn sich die Anteile der personlich haftenden Gesellschafter um mehr als 50 %
geandert hatten (5 Ob 432/97h). Zu einer derartigen Verschiebung der Anteilsmehrheit sei es im konkreten Fall nicht
gekommen. Vergleiche man die Gesellschaftsstrukturen der OHG mit jenen der KG, sei keine Anderung der Beteiligung,
die mehr als 50 % ausmache, erfolgt. Die Herbert H***** eingerdumte Stellung eines Kommanditisten habe
ausschlie3lich dazu gefuhrt, dass sich die rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdéglichkeiten jener persénlich
haftenden Gesellschafterin, die schon vor Umgriindung an der Mietergesellschaft beteiligt war, im geringen AusmaR
verandert hatten.Ausgehend von dem oben wiedergegeben Sachverhalt stellte das Erstgericht fest, dass die
Antragsgegnerin der Antragstellerin durch Vorschreibung eines monatlichen Hauptmietzinses von S 213.000 ab 1.
11. 2001 das gesetzlich zuldssige Zinsausmafd um EUR 15.264,36 Uberschritten habe. Nach hdéchstgerichtlicher
Rechtsprechung sei eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten iSd Paragraph 12
a, Absatz 3, MRG bei Personengesellschaften in der Regel nur dann gegeben, wenn sich die Anteile der personlich
haftenden Gesellschafter um mehr als 50 % gedndert hatten (5 Ob 432/97h). Zu einer derartigen Verschiebung der
Anteilsmehrheit sei es im konkreten Fall nicht gekommen. Vergleiche man die Gesellschaftsstrukturen der OHG mit
jenen der KG, sei keine Anderung der Beteiligung, die mehr als 50 % ausmache, erfolgt. Die Herbert H¥**¥**
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eingeraumte Stellung eines Kommanditisten habe ausschlieBlich dazu gefuhrt, dass sich die rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmaoglichkeiten jener persdnlich haftenden Gesellschafterin, die schon vor Umgrindung an der
Mietergesellschaft beteiligt war, im geringen Ausmal3 verandert hatten.

Einem dagegen erhobenen Rekurs gab dasGericht zweiter Instanz Folge, hob den erstgerichtlichen Sachbeschluss auf
und trug dem Erstgericht eine neue Entscheidung nach Verfahrenserganzung auf.

Nach hdochstgerichtlicher Rechtsprechung sei bei einer Personengesellschaft der eine Mietzinsanhebung
rechtfertigende Tatbestand des 8 12a Abs 3 MRG in der Regel nur dann erfullt, wenn sich die Anteile der persénlich
haftenden Gesellschafter um mehr als 50 % geandert haben (WoBIl 1998/113). In der Folge habe der Oberste
Gerichtshof einen Sachverhalt, bei dem einer Personengesellschaft ein weiterer Teilhaber beigetreten war, der nach
der zwingenden gesetzlichen Konstruktion der KG bzw KEG einen bestimmenden Einfluss auf die Gesellschaft ausiben
konnte, und zugleich die bisherigen beiden Komplementdre in die Stellung von Kommanditisten wechselten, als
Machtwechsel iSd § 12a Abs 3 MRG beurteilt. Interne Absprachen zwischen den Gesellschaftern seien dabei
unbedeutend (WoBI 1998/61 [Wurth]). In der Entscheidung WoBI 1998/114 [Grinwald] habe der Oberste Gerichtshof
einen Machtwechsel in einer KG bejaht, wenn die bisherigen Komplementare (physische Personen) durch eine GmbH
ersetzt worden seien. Der Verbleib der bisherigen Komplementare als Kommanditisten und deren Beteiligung an der
KomplementdargmbH andere an diesem Ergebnis nichts.Nach hdchstgerichtlicher Rechtsprechung sei bei einer
Personengesellschaft der eine Mietzinsanhebung rechtfertigende Tatbestand des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG in der
Regel nur dann erflllt, wenn sich die Anteile der personlich haftenden Gesellschafter um mehr als 50 % geandert
haben (WoBI 1998/113). In der Folge habe der Oberste Gerichtshof einen Sachverhalt, bei dem einer
Personengesellschaft ein weiterer Teilhaber beigetreten war, der nach der zwingenden gesetzlichen Konstruktion der
KG bzw KEG einen bestimmenden Einfluss auf die Gesellschaft austben konnte, und zugleich die bisherigen beiden
Komplementare in die Stellung von Kommanditisten wechselten, als Machtwechsel iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG
beurteilt. Interne Absprachen zwischen den Gesellschaftern seien dabei unbedeutend (WoBI 1998/61 [Wurth]). In der
Entscheidung WoBI 1998/114 [Grinwald] habe der Oberste Gerichtshof einen Machtwechsel in einer KG bejaht, wenn
die bisherigen Komplementare (physische Personen) durch eine GmbH ersetzt worden seien. Der Verbleib der
bisherigen Komplementare als Kommanditisten und deren Beteiligung an der KomplementargmbH dndere an diesem
Ergebnis nichts.

In WoBI 2000/33 [krit. Schauer] habe der Oberste Gerichtshof einen Machtwechsel bejaht, weil der Eintritt eines
Kommanditisten - auRergewdhnliche Geschafte bedirften seiner Zustimmung - nicht nur zu einer Anderung der
rechtlichen sondern auch der wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten fihre. MaRgeblich sei die gesellschaftsrechtliche
Moglichkeit der Einflussnahme. Dem sei der Sachverhalt zugrunde gelegen, dass eine natlrliche Person das
Unternehmen zundchst als Alleininhaber gefuhrt hatte, um in der Folge eine KG zu griinden, in der der urspringliche
Alleininhaber Komplementar wurde und dessen Sohn als Kommanditist hinzutrat.

In WoBI 1999/58 [T. Hausmann] habe der Oberste Gerichtshof seine zu WoBI 1998/140 [Grinwald] ausgesprochene
Rechtsansicht wiederholt, wonach die Auswechslung des einzigen Komplementdrs einer KG jedenfalls einen
Machtwechsel darstelle. Das sei unabhangig von Veranderungen in der Gewinn-Vermogensbeteiligung.

Im weiteren habe der Oberste Gerichtshof bei folgender Konstellation einen Machtwechsel bejaht: In der MietergmbH
& Co KG sei eine zu 50 % an der KomplementargmbH beteiligte Person aus dieser Gesellschaft ausgeschieden, sodass
die andere Gesellschafterin der KomplementargmbH (die BeteiligungsgmbH bzw deren Gesellschafter) nunmehr allein
die Geschafte der KomplementargmbH und damit indirekt auch die gewdhnliche Geschaftstatigkeit der MietergmbH &
Co KG bestimmte (MietSlg 54.261 = RdW 2002/494 wunter Hinweis auf die Vorentscheidungen
WoBI 1988/113; WoBI 1998/114 und WoBI 1999/58). Begriindet worden sei dies damit, dass die Gesellschafter der
nunmehrigen KomplementargmbH, deren Rechte sich vorher auf die Mitbestimmung in einer GmbH beschrankt
hatten, die bloR tber 50 % der Anteile an der einzigen Komplementarin der MietergmbH & Co KG verfligte, jetzt - mit
entsprechend grofleren Gestaltungsmoglichkeiten - zusammen 100 % der Anteile an der KomplementargmbH hielten.
Das bedeute zwar rechnerisch kein ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" in der KomplementargmbH der MietergmbH &
Co KG, sei aber unter Berlicksichtigung der zusatzlichen Anderungen bei den Kommanditisten (Ausscheiden zweier
Kommanditisten, die mit rund 6 % bzw rund 48 % an der gesamten Vermdgenseinlage der Kommanditisten beteiligt
waren) doch als entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten auf die
Mietergesellschaft iSd 8 12a Abs 3 MRG zu bewerten.Im weiteren habe der Oberste Gerichtshof bei folgender



Konstellation einen Machtwechsel bejaht: In der MietergmbH & Co KG sei eine zu 50 % an der KomplementargmbH
beteiligte Person aus dieser Gesellschaft ausgeschieden, sodass die andere Gesellschafterin der KomplementargmbH
(die BeteiligungsgmbH bzw deren Gesellschafter) nunmehr allein die Geschafte der KomplementargmbH und damit
indirekt auch die gewdhnliche Geschaftstatigkeit der MietergmbH & Co KG bestimmte (MietSlg 54.261 = RdW 2002/494
unter Hinweis auf die Vorentscheidungen WoBI 1988/113; WoBI 1998/114 und WoBI 1999/58). Begriindet worden sei
dies damit, dass die Gesellschafter der nunmehrigen KomplementargmbH, deren Rechte sich vorher auf die
Mitbestimmung in einer GmbH beschrankt hatten, die blof3 Uber 50 % der Anteile an der einzigen Komplementarin der
MietergmbH & Co KG verfligte, jetzt - mit entsprechend groReren Gestaltungsmaoglichkeiten - zusammen 100 % der
Anteile an der KomplementargmbH hielten. Das bedeute zwar rechnerisch kein ,Kippen der Mehrheitsverhdltnisse" in
der KomplementirgmbH der MietergmbH & Co KG, sei aber unter Berlicksichtigung der zuséatzlichen Anderungen bei
den Kommanditisten (Ausscheiden zweier Kommanditisten, die mit rund 6 % bzw rund 48 % an der gesamten
Vermogenseinlage der Kommanditisten beteiligt waren) doch als entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten auf die Mietergesellschaft iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG zu bewerten.

In der - soweit ersichtlich - jingsten einschlagigen Entscheidung MietSlg 54.263 = wbl 2002/386 habe der Oberste
Gerichtshof ausgesprochen, dass die bisher von der Rechtsprechung zum Machtwechsel bei Personengesellschaften
geforderten Voraussetzungen, namlich die Auswechslung eines Komplementirs oder die Anderung der
Mehrheitsverhaltnisse der persénlich haftenden Gesellschafter um mehr als 50 %, nur beispielhaft seien. Auch andere
Voraussetzungen koénnten einen Machtwechsel bewirken. Im konkreten bejahte der Oberste Gerichtshof dabei das
Vorliegen der Voraussetzungen des § 12a Abs 3 MRG auch dann, wenn aufgrund des Ausscheidens von einem von zwei
Komplementaren einer KG der einzig verbleibende Komplementar nunmehr allein die gewdhnliche Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft bestimmen kénne. In einem solchen Fall sei eine Anderung der Anteile der persénlich haftenden
Gesellschafter um mehr 50 % nicht erforderlich.In der - soweit ersichtlich - jingsten einschlagigen Entscheidung
MietSlg 54.263 = wbl 2002/386 habe der Oberste Gerichtshof ausgesprochen, dass die bisher von der Rechtsprechung
zum Machtwechsel bei Personengesellschaften geforderten Voraussetzungen, namlich die Auswechslung eines
Komplementars oder die Anderung der Mehrheitsverhaltnisse der personlich haftenden
Gesellschafter um mehr als 50 %, nur beispielhaft seien. Auch andere Voraussetzungen kdnnten einen Machtwechsel
bewirken. Im konkreten bejahte der Oberste Gerichtshof dabei das Vorliegen der Voraussetzungen des Paragraph 12
a, Absatz 3, MRG auch dann, wenn aufgrund des Ausscheidens von einem von zwei Komplementaren einer KG der
einzig verbleibende Komplementar nunmehr allein die gewohnliche Geschaftstatigkeit der Gesellschaft bestimmen
kénne. In einem solchen Fall sei eine Anderung der Anteile der persénlich haftenden Gesellschafter um mehr 50 %
nicht erforderlich.

Ein solcher Fall liege auch hier vor. Dass ein bisher personlich haftender Gesellschafter als Kommanditist in der
Gesellschaft verbleibe, genlige nicht zur Verneinung des Machtwechsels. Bereits das Ausscheiden eines von zwei
personlich haftenden Gesellschaftern aus der Komplementarstellung genlge, weil der einzig verbleibende
Komplementar nunmehr allein die gewdhnliche Geschéftstatigkeit der Gesellschaft bestimmen kénne. Er sei insoweit
keinem Widerspruch eines anderen Gesellschafters mehr ausgesetzt (88 115 Abs 1, 116 Abs 2 iVm § 161 Abs 2 HGB).Ein
solcher Fall liege auch hier vor. Dass ein bisher personlich haftender Gesellschafter als Kommanditist in der
Gesellschaft verbleibe, genlige nicht zur Verneinung des Machtwechsels. Bereits das Ausscheiden eines von zwei
personlich haftenden Gesellschaftern aus der Komplementarstellung genlge, weil der einzig verbleibende
Komplementar nunmehr allein die gewdhnliche Geschéftstatigkeit der Gesellschaft bestimmen kénne. Er sei insoweit
keinem Widerspruch eines anderen Gesellschafters mehr ausgesetzt (Paragraphen 115, Absatz eins,, 116 Absatz 2, in
Verbindung mit Paragraph 161, Absatz 2, HGB).

Es sei daher im vorliegenden Fall ein Machtwechsel und damit eine Berechtigung zur Anhebung des Hauptmietzinses
zu bejahen.

Damit erweise sich aber die Aufhebung der angefochtenen Entscheidung als unumganglich, weil die Hohe des nach
§ 12a Abs 2 MRG zuldssigen Hauptmietzinses strittig und bisher noch nicht geklart sei.Damit erweise sich aber die
Aufhebung der angefochtenen Entscheidung als unumganglich, weil die Hohe des nach Paragraph 12 a, Absatz 2, MRG
zulassigen Hauptmietzinses strittig und bisher noch nicht geklart sei.

Das Rekursgericht bejahte die Zulassigkeit eines Revisionsrekurses, weil eine derartige Konstellation bei einer
Personengesellschaft als Voraussetzung eines Mietzinsanhebungsrechtes nach & 12a Abs 3 MRG bisher noch nicht



Gegenstand hochstgerichtlicher Rechtsprechung gewesen sei.Das Rekursgericht bejahte die Zulassigkeit eines
Revisionsrekurses, weil eine derartige Konstellation bei einer Personengesellschaft als Voraussetzung eines
Mietzinsanhebungsrechtes nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG bisher noch nicht Gegenstand héchstgerichtlicher
Rechtsprechung gewesen sei.

Gegen diesen Beschluss richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung
mit dem Antrag auf Abanderung im Sinne einer Wiederherstellung des erstinstanzlichen Sachbeschlusses.

Die Antragsgegnerin beantragte, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs der Antragstellerin ist aus den vom Rekursgericht bezeichneten Griinden zulassig. Er ist jedoch
nicht berechtigt.

Vorauszuschicken ist, dass der erkennende Senat die rekursgerichtliche Begriindung fir das der Antragsgegnerin
zugebilligte Recht zur Mietzinsanhebung als zutreffend erachtet. Gemal3 8 510 Abs 3 Satz 2 ZPO iVm § 37 Abs 3Z 16
MRG und 8§ 528a ZPO genugt es daher, auf die im Revisionsrekurs vorgetragenen Gegenargumente der Antragstellerin
kurz einzugehen:Vorauszuschicken ist, dass der erkennende Senat die rekursgerichtliche Begrindung fur das der
Antragsgegnerin zugebilligte Recht zur Mietzinsanhebung als zutreffend erachtet. Gemald Paragraph 510, Absatz 3,
Satz 2 ZPO in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG und Paragraph 528 a, ZPO genugt es daher, auf

die im Revisionsrekurs vorgetragenen Gegenargumente der Antragstellerin kurz einzugehen:

Das in § 12a Abs 3 MRG verwendete Beispiel der VerduRRerung der Mehrheit der Anteile an der Mietergesellschaft ist
auf Kapitalgesellschaften zugeschnitten und lasst sich auf Personengesellschaften des Handelsrechtes nur bedingt
Ubertragen (vgl WoBI 1998, 169/113 mwN). Wahrend bei Kapitalgesellschaften bereits das ,schlichte Kippen der
Mehrheitsverhaltnisse", wenn etwa ein Gesellschafter, der bisher einen Minderheitsanteil hielt, mit mehr als 50 % am
Stammkapital beteiligt wird, eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse bewirkt (vgl etwa
SZ 71/157), ist bei Personengesellschaften zu beachten, dass ein personlich haftender Gesellschafter aufgrund des
dort herrschenden Grundsatzes der Einzelgeschaftsfihrung stets bestimmenden Einfluss austbt.Das in Paragraph 12
a, Absatz 3, MRG verwendete Beispiel der VerduRBerung der Mehrheit der Anteile an der Mietergesellschaft ist auf
Kapitalgesellschaften zugeschnitten und lasst sich auf Personengesellschaften des Handelsrechtes nur bedingt
Ubertragen vergleiche WoBI 1998, 169/113 mwN). Wahrend bei Kapitalgesellschaften bereits das ,schlichte Kippen der
Mehrheitsverhaltnisse", wenn etwa ein Gesellschafter, der bisher einen Minderheitsanteil hielt, mit mehr als 50 % am
Stammkapital beteiligt wird, eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Verhiltnisse bewirkt vergleiche etwa
SZ 71/157), ist bei Personengesellschaften zu beachten, dass ein personlich haftender Gesellschafter aufgrund des
dort herrschenden Grundsatzes der Einzelgeschaftsfihrung stets bestimmenden Einfluss ausubt.

Bei einer Kommanditgesellschaft etwa wird eine entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten nach standiger héchstgerichtlicher Rechtsprechung dann angenommen, wenn der personlich
haftende Gesellschafter ausgetauscht wird oder sich die Beteiligungsverhdltnisse bei den kraft Gesetzes
geschaftsfihrungsbefugten Komplementdren entscheidend andern (WoBI 1998, 169/113; RIS-Justiz RS0108809;
RS0108984).

In5 Ob 35/02m hat der erkennende Senat unter Darstellung dieser Grundsdtze einen Anhebungstatbestand
nach § 12a Abs 3 MRG bejaht, obwohl es zu keinem ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" in der KomplementargmbH
der MietergmbH & Co KG kam. Das ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" bei den geschaftsfUhrungsbefugten
Komplementaren indiziere einen ,Machtwechsel", doch kénnten auch andere Umstande eine entscheidende Anderung
der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoéglichkeit bewirken. In diesem Fall war eine zu 50 % an der
KomplementargmbH beteiligte Person aus dieser Gesellschaft ausgeschieden, sodass die andere Gesellschafterin der
KomplementargmbH nunmehr allein die Geschafte der KomplementargmbH und damit indirekt auch auf die
gewobhnliche Geschaftstatigkeit der MietergmbH & Co KG bestimmte.In 5 Ob 35/02m hat der erkennende Senat unter
Darstellung dieser Grundsatze einen Anhebungstatbestand nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG bejaht, obwohl es zu
keinem ,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse" in der KomplementargmbH der MietergmbH & Co KG kam. Das ,Kippen
der Mehrheitsverhaltnisse" bei den geschéftsfihrungsbefugten Komplementéren indiziere einen ,Machtwechsel",
doch kénnten auch andere Umstinde eine entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeit bewirken. In diesem Fall war eine zu 50 % an der KomplementargmbH beteiligte Person aus dieser
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Gesellschaft ausgeschieden, sodass die andere Gesellschafterin der KomplementdargmbH nunmehr allein die
Geschafte der KomplementargmbH und damit indirekt auch auf die gewdhnliche Geschaftstatigkeit der MietergmbH &
Co KG bestimmte.

In konsequenter Fortschreibung der Rechtsprechung, dass der Auswechslung eines Komplementdrs oder der
Anderung der Mehrheitsverhéltnisse um mehr als 50 % einer Personengesellschaft nur Beispielcharakter fir die
Anwendung des § 12a Abs 3 MRG zukomme, wurde in 5 Ob 76/02s (= MietSlg 54.263 = wbl 2002/386) auch der Austritt
eines von zwei Komplementaren einer KG als Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in
der Mietergesellschaft gesehen. Das fuhre dazu, dass der verbliebene persodnliche haftende Gesellschafter nunmehr
allein die gewdhnliche Geschaftstatigkeit der Gesellschaft bestimmen kann (88 115 Abs 1, 116 Abs 2 iVm § 161 Abs 2
HGB). Er sei insoweit keinem Widerspruch eines anderen Gesellschafters mehr ausgesetzt (8 115 Abs 1 zweiter
Halbsatz HGB). Unabhangig von der prozentuellen Anteilsverschiebung sei es dadurch zu einer entscheidenden
Anderung iSd § 12a Abs 3 MRG gekommen.In konsequenter Fortschreibung der Rechtsprechung, dass der
Auswechslung eines Komplementdrs oder der Anderung der Mehrheitsverhéltnisse um mehr als 50 % einer
Personengesellschaft nur Beispielcharakter flr die Anwendung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG zukomme, wurde in
5 Ob 76/02s (= MietSlg 54.263 = wbl 2002/386) auch der Austritt eines von zwei Komplementaren einer KG als
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in der Mietergesellschaft gesehen. Das fiihre
dazu, dass der verbliebene personliche haftende Gesellschafter nunmehr allein die gewohnliche Geschaftstatigkeit der
Gesellschaft bestimmen kann (Paragraphen 115, Absatz eins,, 116 Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 161, Absatz
2, HGB). Er sei insoweit keinem Widerspruch eines anderen Gesellschafters mehr ausgesetzt (Paragraph 115, Absatz
eins, zweiter Halbsatz HGB). Unabhangig von der prozentuellen Anteilsverschiebung sei es dadurch zu einer
entscheidenden Anderung iSd Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG gekommen.

Wenn auch im vorliegenden Fall den erstgerichtlichen Feststellungen nicht zu entnehmen ist, ob die beiden
Gesellschafter gleichen Familiennamens miteinander familidar verbunden sind, was die auRerordentliche
Geschaftstatigkeit ,erleichtern" kénnte (8 116 Abs 2 HGB; vgl den der Entscheidung 5 Ob 76/02s zugrunde liegenden
Sachverhalt), ist hier keine andere Beurteilung angebracht. Die gesellschaftsrechtlichen Anderungen belegen einen
eindeutigen Machtwechsel. Die rechtsformwandelnde Anderung von einer OHG mit zwei persénlich haftenden
Gesellschaftern in eine KG, bei der einer der bisherigen persdnlich haftenden Gesellschafter die Rechtsposition des
Kommanditisten Ubernimmt, der andere Gesellschafter die des Komplementars, fuhrt dazu, dass der einzig
verbleibende personlich haftende Gesellschafter nunmehr allein die gewdhnliche Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
bestimmen kann (88 115 Abs 1, 116 Abs 2 iVm § 161 Abs 2 HGB). GemalR § 164 HGB ist der Kommanditist von der
FUihrung der Geschafte der Gesellschaft ausgeschlossen. Er kdnnte einer Handlung des persdnlich haftenden
Gesellschafters nur dann widersprechen, wenn sie Uber den gewodhnlichen Betrieb des Handelsgewerbes der
Gesellschaft hinausgeht.Wenn auch im vorliegenden Fall den erstgerichtlichen Feststellungen nicht zu entnehmen ist,
ob die beiden Gesellschafter gleichen Familiennamens miteinander familiar verbunden sind, was die aul3erordentliche
Geschaftstatigkeit ,erleichtern" kénnte (Paragraph 116, Absatz 2, HGB; vergleiche den der Entscheidung 5 Ob 76/02s
zugrunde liegenden Sachverhalt), ist hier keine andere Beurteilung angebracht. Die gesellschaftsrechtlichen
Anderungen belegen einen eindeutigen Machtwechsel. Die rechtsformwandelnde Anderung von einer OHG mit zwei
personlich haftenden Gesellschaftern in eine KG, bei der einer der bisherigen persénlich haftenden Gesellschafter die
Rechtsposition des Kommanditisten Ubernimmt, der andere Gesellschafter die des Komplementars, fihrt dazu, dass
der einzig verbleibende persénlich haftende Gesellschafter nunmehr allein die gewdhnliche Geschéaftstatigkeit der
Gesellschaft bestimmen kann (Paragraphen 115, Absatz eins,, 116 Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 161, Absatz
2, HGB). Gemal3 Paragraph 164, HGB ist der Kommanditist von der FUhrung der Geschéafte der Gesellschaft
ausgeschlossen. Er kdnnte einer Handlung des personlich haftenden Gesellschafters nur dann widersprechen, wenn
sie Uber den gewdhnlichen Betrieb des Handelsgewerbes der Gesellschaft hinausgeht.

Unabhangig von der GroRe einer Anteilsverschiebung fiihrt daher die Konzentration der Geschéftsfihrungs- und
Entscheidungsbefugnis auf einen personlich haftenden Gesellschafter, der bisher diese Rechte und Aufgaben mit
einem zweiten personlich haftenden Gesellschafter teilte, zu einem rechtlichen und wirtschaftlichen Machtwechsel in
der Personengesellschaft.

Das Argument der Revisionsrekurswerberin, ein Abstellen auf die Selbstorganschaftsverhdaltnisse bei einer
Personengesellschaft stiinde im Widerspruch zur Behandlung einer Kapitalgesellschaft, bei der ein Wechsel in der


https://www.jusline.at/entscheidung/298025
https://www.jusline.at/entscheidung/298025
https://www.jusline.at/entscheidung/298025
https://www.jusline.at/entscheidung/298025

Organschaft, etwa ein Geschaftsfihrerwechsel, keinen mietrechtlich relevanten Machtwechsel bewirke, was zu einer
Ungleichbehandlung der Gesellschaftsformen in der Frage des § 12a Abs 3 MRG fuhre, ist nicht zielfUhrend, weil es auf
den Wechsel der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten ankommt. Wéhrend diese im Fall der
Kapitalgesellschaft durch den Wechsel der Beteiligungsverhéltnisse bewirkt wird (,VeraulRerung der Mehrheit der
Anteile"), sind im Fall der Personengesellschaft die rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten durch
gesetzliche Bestimmungen bestimmten Gesellschaftern zugeordnet. Dieser Unterschied verschafft dem jeweiligen
Komplementar die entscheidenden rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten.Das Argument der
Revisionsrekurswerberin, ein Abstellen auf die Selbstorganschaftsverhaltnisse bei einer Personengesellschaft stlinde
im Widerspruch zur Behandlung einer Kapitalgesellschaft, bei der ein Wechsel in der Organschaft, etwa ein
Geschaftsfihrerwechsel, keinen mietrechtlich relevanten Machtwechsel bewirke, was zu einer Ungleichbehandlung
der Gesellschaftsformen in der Frage des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG flhre, ist nicht zielfUhrend, weil es auf den
Wechsel der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten ankommt. Wahrend diese im Fall der
Kapitalgesellschaft durch den Wechsel der Beteiligungsverhéltnisse bewirkt wird (,Verau3erung der Mehrheit der
Anteile"), sind im Fall der Personengesellschaft die rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten durch
gesetzliche Bestimmungen bestimmten Gesellschaftern zugeordnet. Dieser Unterschied verschafft dem jeweiligen
Komplementar die entscheidenden rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdéglichkeiten.

Zutreffend ist das Rekursgericht daher von der Verwirklichung eines Tatbestands des § 12a Abs 3 MRG ausgegangen
und hat zur Prifung der Angemessenheit des von der Antragstellerin begehrten Hauptmietzinses dem Erstgericht eine
Verfahrenserganzung aufgetragen.Zutreffend ist das Rekursgericht daher von der Verwirklichung eines Tatbestands
des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG ausgegangen und hat zur Prifung der Angemessenheit des von der Antragstellerin
begehrten Hauptmietzinses dem Erstgericht eine Verfahrensergdanzung aufgetragen.

Der Revisionsrekurs ist daher nicht berechtigt.
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