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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der aul3erstreitigen Mietrechtssache des
Antragstellers Josef H***** vertreten durch Dr. Franz GUtlbauer, Dr. Siegfried Sieghartsleitner, Rechtsanwalte in Wels,
wider die Antragsgegnerin H***** Handelsgesellschaft mbH, ***** vertreten durch Prof. Dr. Alfred Haslinger em, DDr.
Heinz Muck, Dr. Peter Wagner, Dr. Walter Muller, Dr. Wolfgang Graziani-WeiR, Rechtsanwalte in Linz, wegen § 37 Abs 1
Z 8 MRG iVm § 12a Abs 3 MRG, infolge Rekurses der Antragsgegnerin gegen den Beschluss des Landesgerichtes Wels
als Rekursgericht vom 6. September 2000, GZ 22 R 306/00g-10, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Wels
vom 31. Mai 2000, GZ 18 Msch 3/00g-6, aufgehoben wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrdte des Obersten
Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr.
Kalivoda als weitere Richter in der aul3erstreitigen Mietrechtssache des Antragstellers Josef H***** vertreten durch Dr.
Franz Gutlbauer, Dr. Siegfried Sieghartsleitner, Rechtsanwalte in Wels, wider die Antragsgegnerin H¥*#***%
Handelsgesellschaft mbH, ***** vertreten durch Prof. Dr. Alfred Haslinger em, DDr. Heinz Mick, Dr. Peter Wagner, Dr.
Walter Mdiller, Dr. Wolfgang Graziani-Weil3, Rechtsanwalte in Linz, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG in
Verbindung mit Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG, infolge Rekurses der Antragsgegnerin gegen den Beschluss des
Landesgerichtes Wels als Rekursgericht vom 6. September 2000, GZ 22 R 306/00g-10, womit der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes Wels vom 31. Mai 2000, GZ 18 Msch 3/00g-6, aufgehoben wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Der Antragsteller ist Eigentimer des Hauses ***** jn*¥**** in dem die Beklagte Geschaftsraumlichkeiten im
Erdgeschol? und ersten Obergeschold zu einem derzeitigen monatlichen Hauptmietzins von S 26.000 (d.i. ein
durchschnittlicher Quadratmeterzins von S 63,70) gemietet hat. Im Mietvertrag vom 29. 4. 1983 findet sich in der
Eingangsformel folgende Mieterbezeichnung:

"Firma H***** Handelsgesellschaft mbH mit dem Sitz in*****

FranzJ. H*¥**** geboren 19. 12. 1944, *****
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als Mieterin bzw Mieter andererseits. ....

Im folgenden Vertragstext ist wiederholt vom "Mieter" die Rede. Es steht nicht fest, wer im Zeitpunkt des
Anhebungsbegehrens durch den Antragsteller tatsachlich Mieter des bezeichneten Geschaftslokals war.

Per Stichtag 18. 1. 2000 waren Gesellschafter der Firma H***** Handelsgesellschaft mbH Franz Josef H***** zy S
50.000, Renate H***** zy S 50.000 und die F*****.B***** Handelsgesellschaft mbH zu S 900.000. Alleiniger
Gesellschafter der F*****.B***** Handelsgesellschaft mbH war urspringlich Franz Josef H***** mit einer
Stammeinlage von S 500.000.

In dieser Gesellschaft, die zu 90 % an der Antragsgegnerin beteiligt ist, kam es infolge Grindung der H**#*** [Jx*¥
Privatstiftung (Firmenbucheintragung am 28. 6. 1999) zu einem vollstandigen Gesellschafterwechsel, nunmehr ist die
H¥***% J***** Privatstiftung alleiniger Gesellschafter der F*****.B***** Handelsgesellschaft mbH. In der
Stiftungsurkunde vom 17. 12. 1996 ist festgehalten, dass Franz Josef H***** mijt einer Stiftungseinlage von S 995.000
und Robert H***** mit einer Stiftungseinlage von S 5.000 die H***** U***** priyatstiftung errichteten. Zu Lebzeiten
des Stifters sind beide Stifter Beglinstigte und nach dem Ableben des Franz Josef H***** Robert H***** 3lleiniger
Begunstigter aus der Stiftung. Gemdl3 § 29 des Stiftungsvertrages ist ein Widerruf der Stiftung durch die Stifter zu
deren Lebzeiten moglich.In dieser Gesellschaft, die zu 90 % an der Antragsgegnerin beteiligt ist, kam es infolge
Grandung der H***** #***** Ppriyatstiftung (Firmenbucheintragung am 28. 6. 1999) zu einem vollstandigen
Gesellschafterwechsel, nunmehr ist die H***** U***** priyatstiftung alleiniger Gesellschafter der F*****_p¥*i*
Handelsgesellschaft mbH. In der Stiftungsurkunde vom 17. 12. 1996 ist festgehalten, dass Franz Josef H***** mit einer
Stiftungseinlage von S 995.000 und Robert H***** mit einer Stiftungseinlage von S 5.000 die H***#** k*¥r*
Privatstiftung errichteten. Zu Lebzeiten des Stifters sind beide Stifter Beglinstigte und nach dem Ableben des Franz
Josef H***** Robert H***** 3lleiniger Beglunstigter aus der Stiftung. GemaR Paragraph 29, des Stiftungsvertrages ist
ein Widerruf der Stiftung durch die Stifter zu deren Lebzeiten maoglich.

Gemal3 8 30 der Stiftungsurkunde sind die Modalitaten einer Auflosung der Stiftung festgeschriebenGemal? Paragraph
30, der Stiftungsurkunde sind die Modalitaten einer Auflésung der Stiftung festgeschrieben.

In dem dem gegenstandlichen Bestandverhaltnis zugrundeliegenden

Mietvertrag vom 29. 4. 1983 ist in Punkt VIl vereinbartMietvertrag vom 29. 4. 1983 ist in Punkt romisch VIl vereinbart:
"Der Mieter ist berechtigt, die gesamten Raumlichkeiten oder auch nur Teile davon zu vermieten und weiterzugeben."
In Punkt IX dieses Mietvertrages heif3t esin Punkt rémisch IX dieses Mietvertrages heil3t es:

"Beide Vertragsteile kommen Uberein, dass die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf Vermieter- oder auf

Mieterseite auf die jeweiligen Rechtsnachfolger Gbergehen."

Mit seinem verfahrenseinleitenden Antrag begehrt der Antragsteller, ab 1. 1. 1998 fiir das von der Antragsgegnerin im
Haus***** jn ***** gemijetete Objekt (Geschaftsraumlichkeiten im Ausmald von ca 408 my) einen angemessenen
monatlichen Hauptmietzins von S 400 pro my zuziglich Umsatzsteuer, somit einen Gesamtbetrag von S 163.200
zuzuglich Umsatzsteuer festzusetzen.

Der Gesellschafterwechsel in der 90 %igen Gesellschafterin der Antragsgegnerin, der Fr**** B&kxik
Handelsgesellschaft mbH, wie er durch die Errichtung der Privatstiftung und Einbringung der Gesellschaftsanteile in
diese Privatstiftung stattgefunden habe, berechtige den Vermieter zur Erh6hung des Hauptmietzinses gemal § 12a
Abs 3 MRG. Dadurch sei es zu einer entscheidenden Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten bei der Antragsgegnerin gekommen.Der Gesellschafterwechsel in der 90 %igen Gesellschafterin
der Antragsgegnerin, der F*****.B***** Handelsgesellschaft mbH, wie er durch die Errichtung der Privatstiftung und
Einbringung der Gesellschaftsanteile in diese Privatstiftung stattgefunden habe, berechtige den Vermieter zur
Erhéhung des Hauptmietzinses gemal Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG. Dadurch sei es zu einer entscheidenden
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten bei der Antragsgegnerin gekommen.

Die Antragsgegnerin habe die von ihm begehrte Mietzinserh6hung abgelehnt. Der derzeit von der Antragsgegnerin
bezahlte Bestandzins von S 26.000 liege erheblich unter dem angemessenen Hauptmietzins. Die Antragsgegnerin
bestritt das Begehren und beantragte Abweisung des Erhdhungsbegehrens. Einer Zinsanhebung stiinden mehrere
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Umstande entgegen. Zum einen sei nicht nur die Antragsgegnerin, sondern auch Franz Josef H***** persdnlich
Mitmieter des in Frage stehenden Geschéftslokals. Eine Anhebung des Hauptmietzinses kénne nur flr beide Mitmieter
gleichermalen erfolgen.

Weiters sei im Mietvertrag ein Weitergaberecht eingerdumt worden, was die Anhebung nach8 12a Abs 3 MRG
ausschliel3e.Weiters sei im Mietvertrag ein Weitergaberecht eingeraumt worden, was die Anhebung nach Paragraph 12
a, Absatz 3, MRG ausschlielRe.

Es liege auch die behauptete entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in
der Gesellschaft der Antragsgegnerin nicht vor. Mit Wirkung vom 21. 6. 1999 habe Franz Josef H***** die GmbH-
Anteile der F*****_B***** Handelsgesellschaft mbH in die Stiftung eingebracht. In der Stiftungserkldrung sei ein
jederzeitiger Widerruf vorgesehen, wonach das Stiftungsvermogen an die Stifter in jenem Verhaltnis zu verteilen sei, in
dem sie durch Vermdégenswidmungen zum Stiftungsvermogen beigetragen hatten. Franz Josef H***** komme daher
nach wie vor die mal3gebliche, rechtliche und wirtschaftliche Einflussmoglichkeit zu.

Im Weiteren wendete die Antragsgegnerin noch ein, einer Mietzinsanhebung stehe auch eine bei Begriindung des
Mietverhaltnisses durch die Mieter geleistete Einmalzahlung in Hohe von S 2,500.000 (fir Umbaukosten) entgegen.

Der Antragsteller bestritt dieses Vorbringen und fuhrte aus, entgegen der irrefuhrenden Formulierung im Mietvertrag
sei die Antragsgegnerin alleinige Mieterin. Der Mietvertrag sei von Franz Josef H***** nur in seiner Eigenschaft als
Geschéftsflihrer unterfertigt worden. Aus den Punkten VII und IX des Mietvertrags ergebe sich kein Weitergaberecht
der Bestandnehmerin. Zweck dieser Bestimmung sei nicht gewesen, eine Mietzinserhéhung, die aufgrund gesetzlicher
Bestimmungen zuldssig sein koénnte, zu verhindern, sondern nur, der Mieterin die Madglichkeit zu geben,
Raumlichkeiten des Mietobjektes entgeltlich oder unentgeltlich Dritten zu Uberlassen. Die Mieterin habe bloR
sicherstellen wollen, dass der Vermieter eine solche Uberlassung von Riumlichkeiten des Bestandobjektes nicht
untersagen konne. Eine allféllige Mietzinserhdhung sei nicht ausgeschlossen worden. Derartiges sei auch niemals
beabsichtigt gewesen. Zu berlcksichtigen sei dabei auch, dass der gegenstandliche Mietvertrag im Jahr 1983, somit
lange vor Schaffung der Mietzinsanhebungsmdglichkeiten des§ 12a Abs 3 MRG abgeschlossen worden sei.Der
Antragsteller bestritt dieses Vorbringen und fuhrte aus, entgegen der irrefuhrenden Formulierung im Mietvertrag sei
die Antragsgegnerin alleinige Mieterin. Der Mietvertrag sei von Franz Josef H***** nur in seiner Eigenschaft als
Geschéftsfihrer unterfertigt worden. Aus den Punkten rémisch VIl und rémisch IX des Mietvertrags ergebe sich kein
Weitergaberecht der Bestandnehmerin. Zweck dieser Bestimmung sei nicht gewesen, eine Mietzinserhdhung, die
aufgrund gesetzlicher Bestimmungen zuldssig sein kdnnte, zu verhindern, sondern nur, der Mieterin die Mdglichkeit zu
geben, Raumlichkeiten des Mietobjektes entgeltlich oder unentgeltlich Dritten zu Uberlassen. Die Mieterin habe blof3
sicherstellen wollen, dass der Vermieter eine solche Uberlassung von Riumlichkeiten des Bestandobjektes nicht
untersagen konne. Eine allfdllige Mietzinserh6hung sei nicht ausgeschlossen worden. Derartiges sei auch niemals
beabsichtigt gewesen. Zu berlcksichtigen sei dabei auch, dass der gegenstandliche Mietvertrag im Jahr 1983, somit
lange vor Schaffung der Mietzinsanhebungsmaoglichkeiten des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG abgeschlossen worden
sei.

Das Erstgericht wies den Antrag des Antragstellers ab. Das zwischen den Parteien vereinbarte Weitergaberecht stehe
der begehrten Mietzinsanhebung nach& 12a Abs 3 MRG entgegen. Die Vertragsformulierung sei insofern
eindeutig.Das Erstgericht wies den Antrag des Antragstellers ab. Das zwischen den Parteien vereinbarte
Weitergaberecht stehe der begehrten Mietzinsanhebung nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG entgegen. Die
Vertragsformulierung sei insofern eindeutig.

Einem dagegen vom Antragsteller erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz Folge, hob den erstinstanzlichen
Sachbeschluss auf und verwies die Mietrechtssache zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht
zuruck.

Mit der Formulierung des§ 12a Abs 3 MRG habe der Gesetzgeber den Machtwechsel in der Gesellschaft erfassen
wollen und die VerdufRerung von Anteilen der Gesellschaft bewusst als bloRes Beispiel fur ein umfassendes
Verstidndnis der in diesem Zusammenhang relevanten Anderungen genannt. Es komme nicht darauf an, ob die
entscheidende Anderung der Einflussméglichkeiten auf die Mietergesellschaft von innen oder von auRen komme. Die
Moglichkeit, entscheidenden Einfluss auf die Mietergesellschaft auszulben, musse zwar gesellschaftsrechtlich
begrindet sein, sei aber auch dann tatbestandsmafig im Sinn des &8 12a Abs 3 MRG, wenn sie blo mittelbar - etwa
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Uber dazwischengeschaltete weitere Gesellschaften - bestehe. Eine VerduBerung der Anteilsrechte an einer
Gesellschaft, die Alleingesellschafterin der Mietergesellschaft sei, bedeute somit in der Regel eine wesentliche
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in der Mietergesellschaft. Im vorliegenden Fall sei
es zu einer Anderung der Mehrheitsverhéltnisse bei der Mehrheitsgesellschafterin der Antragsgegnerin, namlich der
fraxsk_Bridrk Handelsgesellschaft mbH gekommen. Wahrend zur Zeit des Mietvertragsabschlusses Franz Josef
H***%* glleiniger Gesellschafter der F*****_B*¥*** Handelsgesellschaft mbH gewesen sei, sei dies nun seit Mitte 1999
die H***** ***** Priyatstiftung. Aus der inneren Organisation der Privatstiftung - einem eigentimerlosen Vermogen
mit Rechtspersonlichkeit - ergebe sich zwingend, dass der Stifter als solcher nicht mehr mit der Verwaltung des
Vermdgens der Privatstiftung befasst sein dirfe, weil er sein Vermogen Ubertragen habe. Auch als Beglnstigter dirfe
Franz Josef H***** oder seine Angehdrigen nicht die Mehrheit der Aufsichtsratsmitglieder bestellen (§ 23 Abs 2 PSG).
Daraus folge, dass die Ubertragung aller Gesellschaftsanteile an einer GmbH an eine Privatstiftung eine wesentliche
Anderung der rechtlichen Einflussméglichkeiten bedeute. Es sei daher zu priifen, inwieweit noch eine unverénderte
wirtschaftliche Einflussmoglichkeit des Franz Josef H***** in Anbetracht des Vorbehalts des Widerrufs der
Privatstiftung gegeben sei. Hieflr sei entscheidend, dass bei Vorhandensein mehrerer Stifter die dem Stifter
zustehenden oder vorbehaltenen Rechte gemaR § 3 Abs 2 PSG nur von allen Stiftern gemeinsam ausgelibt werden
kénnten. Mangels anderer Regelungen kdnnte daher ein Widerruf bei Vorhandensein mehrerer Stifter nur im
Einvernehmen abgegeben werden. Dass die Stiftungserklarung im vorliegenden Fall eine abweichende Regelung
enthalte, sei von der Antragsgegnerin nicht behauptet worden. Im Ergebnis bedeutet dies, dass Franz Josef H***** 3|
urspriinglicher Alleingesellschafter der F*****.B***%** Handelsgesellschaft mbH nunmehr zur Auslbung des
vorbehaltenen Widerrufsrechts der Zustimmung des anderer Stifters, Robert H***** bedirfe. Dadurch sei eine
wesentliche Anderung der wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten (ber die F**¥**.B¥**** Handelsgesellschaft mbH
auf die Antragsgegnerin hergestellt worden.Mit der Formulierung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG habe der
Gesetzgeber den Machtwechsel in der Gesellschaft erfassen wollen und die VerduRerung von Anteilen der Gesellschaft
bewusst als bloRes Beispiel fiir ein umfassendes Verstandnis der in diesem Zusammenhang relevanten Anderungen
genannt. Es komme nicht darauf an, ob die entscheidende Anderung der Einflussméglichkeiten auf die
Mietergesellschaft von innen oder von auBen komme. Die Mdglichkeit, entscheidenden Einfluss auf die
Mietergesellschaft auszulben, musse zwar gesellschaftsrechtlich begrindet sein, sei aber auch dann
tatbestandsmaRig im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG, wenn sie bloR mittelbar - etwa Uber
dazwischengeschaltete weitere Gesellschaften - bestehe. Eine VeraulRerung der Anteilsrechte an einer Gesellschaft, die
Alleingesellschafterin der Mietergesellschaft sei, bedeute somit in der Regel eine wesentliche Anderung der rechtlichen
und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in der Mietergesellschaft. Im vorliegenden Fall sei es zu einer Anderung der
Mehrheitsverhaltnisse bei der Mehrheitsgesellschafterin der Antragsgegnerin, namlich der Fr*¥** Bx&rx¥
Handelsgesellschaft mbH gekommen. Wahrend zur Zeit des Mietvertragsabschlusses Franz Josef H***** 3lleiniger
Gesellschafter der F*****.B***%** Handelsgesellschaft mbH gewesen sei, sei dies nun seit Mitte 1999 die H*****
U***** Privatstiftung. Aus der inneren Organisation der Privatstiftung - einem eigentimerlosen Vermdgen mit
Rechtspersonlichkeit - ergebe sich zwingend, dass der Stifter als solcher nicht mehr mit der Verwaltung des Vermogens
der Privatstiftung befasst sein dirfe, weil er sein Vermogen Ubertragen habe. Auch als Beglnstigter durfe Franz Josef
H***** gder seine Angehdrigen nicht die Mehrheit der Aufsichtsratsmitglieder bestellen (Paragraph 23, Absatz 2, PSG).
Daraus folge, dass die Ubertragung aller Gesellschaftsanteile an einer GmbH an eine Privatstiftung eine wesentliche
Anderung der rechtlichen Einflussméglichkeiten bedeute. Es sei daher zu priifen, inwieweit noch eine unverénderte
wirtschaftliche Einflussmoglichkeit des Franz Josef H***** in Anbetracht des Vorbehalts des Widerrufs der
Privatstiftung gegeben sei. Hieflr sei entscheidend, dass bei Vorhandensein mehrerer Stifter die dem Stifter
zustehenden oder vorbehaltenen Rechte gemdR Paragraph 3, Absatz 2, PSG nur von allen Stiftern gemeinsam
ausgelbt werden kdnnten. Mangels anderer Regelungen kdnnte daher ein Widerruf bei Vorhandensein mehrerer
Stifter nur im Einvernehmen abgegeben werden. Dass die Stiftungserklarung im vorliegenden Fall eine abweichende
Regelung enthalte, sei von der Antragsgegnerin nicht behauptet worden. Im Ergebnis bedeutet dies, dass Franz Josef
H***** 3|s urspringlicher Alleingesellschafter der F*****.B**¥*** Handelsgesellschaft mbH nunmehr zur Austbung
des vorbehaltenen Widerrufsrechts der Zustimmung des anderer Stifters, Robert H***** bedlrfe. Dadurch sei eine
wesentliche Anderung der wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten (ber die F*****.B***** Handelsgesellschaft mbH
auf die Antragsgegnerin hergestellt worden.

Ausgehend von seiner Rechtsansicht, das Anhebungsbegehren bestehe daher dem Grunde nach zu Recht, befasste



sich das Rekursgericht im Weiteren mit dem vom Erstgericht als Abweisungsgrund herangezogenen vereinbarten
Weitergaberecht. Unabhangig davon, ob im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die rechtliche Konsequenz des
Ausschlusses einer Mietzinserhéhung nach § 12a Abs 3 MRG absehbar gewesen sei (5 Ob 86/00h mwN), sei durch
standige Rechtsprechung gedeckt, dass Vertragsklauseln, wonach alle Rechte und Pflichten aus einem Mietvertrag auf
die beiderseitigen Rechtsnachfolger Ubergehen, als Einrdumung eines Weitergaberechts zu beurteilen sei, das eine
Mietzinserhéhung nicht nur nach § 12a Abs 1 MRG, sondern auch nach§ 12a Abs 3 MRG ausschlie3e.Ausgehend von
seiner Rechtsansicht, das Anhebungsbegehren bestehe daher dem Grunde nach zu Recht, befasste sich das
Rekursgericht im Weiteren mit dem vom Erstgericht als Abweisungsgrund herangezogenen vereinbarten
Weitergaberecht. Unabhangig davon, ob im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die rechtliche Konsequenz des
Ausschlusses einer Mietzinserhdhung nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG absehbar gewesen sei (5 Ob 86/00h mwN),
sei durch standige Rechtsprechung gedeckt, dass Vertragsklauseln, wonach alle Rechte und Pflichten aus einem
Mietvertrag auf die beiderseitigen Rechtsnachfolger Gbergehen, als Einrdumung eines Weitergaberechts zu beurteilen
sei, das eine Mietzinserhéhung nicht nur nach Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG, sondern auch nach Paragraph 12 a,
Absatz 3, MRG ausschlieRe.

Das Erstgericht hatte sich aber nicht mit der reinen Buchstabeninterpretation begnigen dirfen, weil zur Auslegung
von Vertragen gemal § 914 ABGB grundsatzlich die Erforschung des Parteiwillens geboten sei. Der Antragsteller habe
dazu ein entsprechendes Vorbringen erstattet, wonach Zweck der Bestimmungen der Punkte VIl und IX des
Mietvertrages nicht die Verhinderung einer Mietzinsanhebung in der Zukunft gewesen sei, daran auch gar nicht
gedacht worden sei und hiezu Beweise angeboten.Das Erstgericht hatte sich aber nicht mit der reinen
Buchstabeninterpretation begnigen dirfen, weil zur Auslegung von Vertrdgen gemall Paragraph 914, ABGB
grundsatzlich die Erforschung des Parteiwillens geboten sei. Der Antragsteller habe dazu ein entsprechendes
Vorbringen erstattet, wonach Zweck der Bestimmungen der Punkte rémisch VIl und romisch IX des Mietvertrages nicht
die Verhinderung einer Mietzinsanhebung in der Zukunft gewesen sei, daran auch gar nicht gedacht worden sei und
hiezu Beweise angeboten.

Das Rekursgericht trug daher dem Erstgericht auf, im fortgesetzten Verfahren die angebotenen Beweise zur
Erforschung des Parteiwillens aufzunehmen und festzustellen, was die Parteien mit der Rechtsnachfolgeklausel
beabsichtigt hatten.

Im Weiteren hielt das Rekursgericht noch fir aufklarungsbedurftig, wer tatsachlich Mieter des
verfahrensgegenstandlichen Geschaftslokals sei. Auf das Anhebungsrecht habe dies zunachst keinen Einfluss. Der
Oberste Gerichtshof habe zwar ausgesprochen, dass die Rechtsfolge des § 12 Abs 3 aF MRG nicht eintrete, wenn eine
Unternehmensveraul3erung bloRR zur Auswechslung eines Mitmieters fiihren wirde, es sei denn, der andere Mitmieter
habe der UnternehmensverduRerung zugestimmt oder den Mietgegenstand dem Mitmieter zur Ganze zum Betrieb
des Unternehmens zur Verflgung gestellt. Diesfalls werde der Erwerber des Unternehmens alleiniger Hauptmieter und
der bisherige Mitmieter scheide aus dem Vertrag aus (ecolex 1993, 307). Dieser Gedanke sei auch im Fall des 8 12a Abs
3 MRG, jedenfalls im vorliegenden Fall, anzuwenden, wo ein allenfalls vorhandener Mitmieter als alleiniger
Gesellschafter der Mehrheitsgesellschafterin der Mitmietergesellschaft den Machtwechsel in deren Muttergesellschaft
durch Abtretung seiner Geschaftsanteile herbeigefUhrt habe. Diesfalls sei dem anderen Mitmieter jedenfalls ein
Kiandigungsrecht einzuraumen.Im Weiteren hielt das Rekursgericht noch fir aufklarungsbedurftig, wer tatsachlich
Mieter des verfahrensgegenstandlichen Geschaftslokals sei. Auf das Anhebungsrecht habe dies zundchst keinen
Einfluss. Der Oberste Gerichtshof habe zwar ausgesprochen, dass die Rechtsfolge des Paragraph 12, Absatz 3, aF MRG
nicht eintrete, wenn eine UnternehmensverauBerung blof3 zur Auswechslung eines Mitmieters fihren wirde, es sei
denn, der andere Mitmieter habe der UnternehmensveraulRerung zugestimmt oder den Mietgegenstand dem
Mitmieter zur Ganze zum Betrieb des Unternehmens zur Verfligung gestellt. Diesfalls werde der Erwerber des
Unternehmens alleiniger Hauptmieter und der bisherige Mitmieter scheide aus dem Vertrag aus (ecolex 1993, 307).
Dieser Gedanke sei auch im Fall des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG, jedenfalls im vorliegenden Fall, anzuwenden, wo
ein allenfalls vorhandener Mitmieter als alleiniger Gesellschafter der Mehrheitsgesellschafterin der
Mitmietergesellschaft den Machtwechsel in deren Muttergesellschaft durch Abtretung seiner Geschaftsanteile
herbeigefuhrt habe. Diesfalls sei dem anderen Mitmieter jedenfalls ein Kiindigungsrecht einzurdaumen.

Beachtlich sei allerdings, dass Mitmieter solidarisch zur Zinszahlung verpflichtet seien und in einem Streitverfahren
nach 8 37 Abs 1 Z 8 MRG eine notwendige Streitgenossenschaft bildeten (5 Ob 223/99a). Der gegenstandliche Antrag
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ware daher gegen beide Mitmieter zu richten. Da dies nicht geschehen sei, fihre das Vorhandensein eines weiteren
Mitmieters zur Abweisung des Antrags mangels Passivlegitimation. Das Rekursgericht trug daher dem Erstgericht auf,
im weiteren Verfahren durch erganzende Feststellungen die Mietereigenschaft zu kldren.Beachtlich sei allerdings, dass
Mitmieter solidarisch zur Zinszahlung verpflichtet seien und in einem Streitverfahren nach Paragraph 37, Absatz eins,
Ziffer 8, MRG eine notwendige Streitgenossenschaft bildeten (5 Ob 223/99a). Der gegenstandliche Antrag ware daher
gegen beide Mitmieter zu richten. Da dies nicht geschehen sei, fihre das Vorhandensein eines weiteren Mitmieters zur
Abweisung des Antrags mangels Passivlegitimation. Das Rekursgericht trug daher dem Erstgericht auf, im weiteren
Verfahren durch ergdnzende Feststellungen die Mietereigenschaft zu klaren.

Den Rekurs an den Obersten Gerichtshof lieR das Rekursgericht zu, weil hdchstgerichtliche Rechtsprechung zu
mehreren, hier entscheidungswesentlichen Fragen fehle: Ob die Ubertragung aller Geschéftsanteile an der
Mehrheitsgesellschafterin der Mieter-GmbH an eine Privatstiftung eine entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten auf die Mieter-GmbH bedeute, ob eine Mietzinsanhebung in einem solchen Fall
auch dann mdglich sei, wenn neben der GmbH noch eine naturliche Person als Mitmieter vorhanden sei und ob bei
Bejahung der letztgenannten Frage der Antrag bei sonstiger Abweisung gegen beide Mitmieter gerichtet werden
musse. Gegen diesen Beschluss richtet sich der Rekurs der Antragsgegnerin wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung
mit dem Antrag auf Abanderung des angefochtenen Beschlusses im Sinn einer Wiederherstellung des erstinstanzlichen
Sachbeschlusses. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Antragsteller beantragte, dem Rekurs nicht Folge zu geben. Der Rekurs ist aus den vom Rekursgericht
bezeichneten Grinden zulassig.

Er ist jedoch nicht berechtigt.

Zunéchst ist klarzustellen, dass eine bloRe Urkundenauslegung grundsatzlich rechtliche Beurteilung ist (SZ 58/199;
EFSlg 57.838), es sei denn, dass zur Auslegung des Urkundeninhalts auch die Uber die Absicht der Parteien
durchgefiihrten Beweise herangezogen werden (JBI 1979, 267; MietSlg 32.779; EFSlg 41.795; JBI 1989, 61 ua). Wenn also
das Rekursgericht die vom Erstgericht getroffenen Feststellungen Gber den Inhalt der Rechtsnachfolgevereinbarung im
Tatsachenbereich fir noch nicht ausreichend erachtete, weil die Parteienabsicht noch zu klaren sei, ist eine
Uberprifung dieses Umstandes dem Obersten Gerichtshof, der nur Rechts- nicht aber Tatsacheninstanz ist, entzogen.

Im Weiteren vertritt die Rekurswerberin (folgend Reich-Rohrwig, Mietzinserhéhung bei Geschaftsraum-Hauptmiete,
ecolex spezial, 74 f) die Ansicht, dass bei Einbringung von Geschaftsanteile in eine Privatstiftung dann keine im Sinn
des§ 12a Abs 3 MRG maRgebliche Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten stattfinde,
wenn sich die Stifter einen Widerruf der Stiftung vorbehalten héatten. Die von Reich-Rohrwig (aaO) angestellte
"Durchrechnung" fihre im gegenstandlichen Fall dazu, dass Franz Josef H***** im Fall eines Widerrufs der Stiftung
99,5 % des Vermdgens erhalte, Robert H***** hingegen nur 0,5 %. Dadurch, dass Franz Josef H***** nachtraglich
auch noch die Gesellschaftsanteile der F*****.B**#*** Handelsgesellschaft mbH in die H***** U***** Priyatstiftung
eingebracht habe, verstarke sich der ihm zukommende Wert noch erheblich. Es sei verfehlt, deshalb, weil ein Widerruf
Franz Josef H***** nur gemeinsam mit Robert H***** mgglich sei, davon auszugehen, dass sich die rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten entscheidend geandert hatten. Die fehlende einseitige Widerrufsmoglichkeit fur
Franz Josef H***** bedeute nicht, dass es zu einem "Kippen" der Mehrheitsverhaltnisse im Sinn des § 12a Abs 3 MRG
komme, weil dies nur dann der Fall ware, wenn Robert H***** gesellschaftsrechtlich die Moglichkeit hatte, gegen den
Willen seines Vaters Einfluss auf die Geschicke der Mietergesellschaft auszulben. Die Rekurswerberin steht daher auf
dem Standpunkt, dass ungeachtet der Ubrigen noch nicht geklarten Fragen infolge Fehlens eines die Anhebung
rechtfertigenden Sachverhalts nach § 12a Abs 3 MRG das Anhebungsbegehren des Antragstellers jedenfalls nicht
gerechtfertigt sei, was zur Abweisung des Antrags zu fuhren habe.Im Weiteren vertritt die Rekurswerberin (folgend
Reich-Rohrwig, Mietzinserh6hung bei Geschaftsraum-Hauptmiete, ecolex spezial, 74 f) die Ansicht, dass bei
Einbringung von Geschéaftsanteile in eine Privatstiftung dann keine im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG
maRgebliche Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten stattfinde, wenn sich die Stifter
einen Widerruf der Stiftung vorbehalten hatten. Die von Reich-Rohrwig (aaO) angestellte "Durchrechnung" fihre im
gegenstandlichen Fall dazu, dass Franz Josef H***** im Fall eines Widerrufs der Stiftung 99,5 % des Vermogens erhalte,
Robert H***** hingegen nur 0,5 %. Dadurch, dass Franz Josef H***** nachtraglich auch noch die Gesellschaftsanteile
der F¥****_B¥***** Handelsgesellschaft mbH in die H***** U***** Privatstiftung eingebracht habe, verstarke sich der
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mit Robert H***** mgglich sei, davon auszugehen, dass sich die rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten entscheidend gedndert hatten. Die fehlende einseitige Widerrufsmaoglichkeit fir Franz Josef
H***** hedeute nicht, dass es zu einem "Kippen" der Mehrheitsverhaltnisse im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz 3,
MRG komme, weil dies nur dann der Fall ware, wenn Robert H***** gesellschaftsrechtlich die Méglichkeit hatte, gegen
den Willen seines Vaters Einfluss auf die Geschicke der Mietergesellschaft auszuiiben. Die Rekurswerberin steht daher
auf dem Standpunkt, dass ungeachtet der Ubrigen noch nicht geklarten Fragen infolge Fehlens eines die Anhebung
rechtfertigenden Sachverhalts nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG das Anhebungsbegehren des Antragstellers
jedenfalls nicht gerechtfertigt sei, was zur Abweisung des Antrags zu fuhren habe.

Rechtliche Beurteilung
Dazu hat der erkennende Senat erwogen:

Weil die hier in Frage stehenden Anderungen nicht in der Mietergesellschaft unmittelbar, sondern in einer dazwischen
geschalteten Gesellschaft eintraten, ist zunachst klarzustellen, dass es nach standiger hochstgerichtlicher
Rechtsprechung nicht darauf ankommt, ob der (gednderte) entscheidende Einfluss auf die Mietergesellschaft von
innen oder von aufBen kommt, weil die weite Formulierung des 8 12a Abs 3 MRG den Machtwechsel in der Gesellschaft
erfassen soll. Die geanderte Einflussmaoglichkeit muss zwar gesellschaftsrechtlich begriindet sein, ist aber auch dann
tatbestandsmaRig im Sinn des 8 12a Abs 3 Satz 1 MRG, wenn sie blol mittelbar - etwa Uber eine
dazwischengeschaltete, weitere Gesellschaft - besteht. Der Gesetzgeber hat die VeraulRerung von Anteilen an der
Gesellschaft bewusst als bloRBes Beispiel eines umfassenden Verstandnisses der in diesem Zusammenhang
bedeutsamen Anderungen genannt (WoBI 1998/112; 5 Ob 239/99d; 5 Ob 288/98h ua). Zutreffend hat sich daher das
Rekursgericht mit der Frage auseinandergesetzt, ob die Einbringung der Geschaftsanteile der F*¥**#*. Bi#i*
Handelsgesellschaft mbH, die 90 % der Geschéftsanteile der Mietergesellschaft halt, in die H****% ¥rxi*
Privatstiftung einen Anhebungstatbestand gemaR § 12a Abs 3 MRG darstellt. Ware dies zu verneinen, kdme eine
sofortige Antragsabweisung in Betracht, ohne die weiteren vom Rekursgericht als erheblich angesehenen Umstande
noch einer Uberpriifung zu unterziehen. Diesfalls wire es ndmlich ohne Belang, ob noch ein Mitmieter vorhanden ist
und ob dem bzw den Mietern ein unbeschranktes Weitergaberecht eingeraumt worden ware. In Anbetracht dessen,
dass eine Anderung der rechtlichen Entscheidungsméglichkeiten dann vorliegt, wenn es dem Machttrager aufgrund
seiner gesellschaftsrechtlichen Position moglich ist, die Geschicke der Gesellschaft faktisch zu bestimmen, weil deren
rechtlichen Strukturen keine Handhabe bieten, ihn daran zu hindern (5 Ob 288/98h; 5 Ob 239/99d ua), ist zunachst
Reich-Rohrwig (Mietzinserhdhung bei Geschaftsraum-Hauptmiete, ecolex spezial, 73 f) darin zu folgen, dass die
Ubertragung von Geschéftsanteilen an eine Privatstiftung die Ubertragung der rechtlichen Einflussméglichkeiten auf
einen neuen Rechtstrager, namlich die mit eigener Rechtspersonlichkeit ausgestattete Privatstiftung bedeutet. Fir den
Stifter heil3t das, dass er sich seines Vermogens "entduflert" und daher nicht mehr Eigentiimer des Stiftungsvermogens
ist (Eiselsberg in AnwBI 1994, 407 f). Charakteristikum der Privatstiftung ist der Umstand, dass dem "eigentimerlosen"
Vermdgen Rechtspersonlichkeit zuerkannt wird, wodurch eine Verselbstandigung des Vermogens erreicht wird. Dieses
ist nach dem erklarten Willen des Stifters zu verwenden. Nach der inneren Organisation verwaltet und vertritt der
Stiftungsvorstand die Privatstiftung als oberstes und einziges Vertretungsorgan. Wenn der erste Stiftungsvorstand
auch vom Stifter in der Stiftungserklarung eingesetzt wird, sind doch zur Hintanhaltung von Missbrauch und zur
Gewabhrleistung der Erfullung des Stifterwillens Unvereinbarkeitsbestimmungen (§ 15 Abs 2 PSG) zu beachten, wonach
weder die Beglinstigten noch deren nahe Verwandte Mitglieder des Stiftungsvorstands sein kdnnen. Dies kann auch
nicht dadurch umgangen werden, dass dem Stiftungsvorstand oder Aufsichtsrat ein Beirat mit Beglnstigten
beigegeben wird, dem weitgehende Befugnisse wie die Bestellung oder Abberufung von Vorstandsmitgliedern
eingerdumt werden (SZ 70/92)Weil die hier in Frage stehenden Anderungen nicht in der Mietergesellschaft
unmittelbar, sondern in einer dazwischen geschalteten Gesellschaft eintraten, ist zunachst klarzustellen, dass es nach
standiger hdchstgerichtlicher Rechtsprechung nicht darauf ankommt, ob der (gednderte) entscheidende Einfluss auf
die Mietergesellschaft von innen oder von auRen kommt, weil die weite Formulierung des Paragraph 12 a, Absatz 3,
MRG den Machtwechsel in der Gesellschaft erfassen soll. Die gednderte Einflussmoglichkeit muss zwar
gesellschaftsrechtlich begriindet sein, ist aber auch dann tatbestandsmaRig im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz 3, Satz
1 MRG, wenn sie bloR mittelbar - etwa Uber eine dazwischengeschaltete, weitere Gesellschaft - besteht. Der
Gesetzgeber hat die VerdauRBerung von Anteilen an der Gesellschaft bewusst als blolRes Beispiel eines umfassenden
Verstindnisses der in diesem Zusammenhang bedeutsamen Anderungen genannt (WoBI 1998/112; 5 Ob 239/99d; 5
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Ob 288/98h ua). Zutreffend hat sich daher das Rekursgericht mit der Frage auseinandergesetzt, ob die Einbringung der
Geschéftsanteile der F*****.B***** Handelsgesellschaft mbH, die 90 % der Geschaftsanteile der Mietergesellschaft
halt, in die H***** U***** pPriyatstiftung einen Anhebungstatbestand gemald Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG darstellt.
Ware dies zu verneinen, kame eine sofortige Antragsabweisung in Betracht, ohne die weiteren vom Rekursgericht als
erheblich angesehenen Umstinde noch einer Uberprifung zu unterziehen. Diesfalls wére es namlich ohne Belang, ob
noch ein Mitmieter vorhanden ist und ob dem bzw den Mietern ein unbeschranktes Weitergaberecht eingerdumt
worden wiére. In Anbetracht dessen, dass eine Anderung der rechtlichen Entscheidungsméglichkeiten dann vorliegt,
wenn es dem Machttrager aufgrund seiner gesellschaftsrechtlichen Position méglich ist, die Geschicke der Gesellschaft
faktisch zu bestimmen, weil deren rechtlichen Strukturen keine Handhabe bieten, ihn daran zu hindern (5 Ob 288/98h;
5 Ob 239/99d ua), ist zundchst Reich-Rohrwig (Mietzinserhéhung bei Geschaftsraum-Hauptmiete, ecolex spezial, 73 f)
darin zu folgen, dass die Ubertragung von Geschaftsanteilen an eine Privatstiftung die Ubertragung der rechtlichen
Einflussmoglichkeiten auf einen neuen Rechtstrager, namlich die mit eigener Rechtspersénlichkeit ausgestattete
Privatstiftung bedeutet. Fir den Stifter heiRt das, dass er sich seines Vermdgens "entaullert" und daher nicht mehr
Eigentimer des Stiftungsvermaogens ist (Eiselsberg in AnwBI 1994, 407 f). Charakteristikum der Privatstiftung ist der
Umstand, dass dem ‘'eigentimerlosen" Vermdgen Rechtspersdnlichkeit zuerkannt wird, wodurch eine
Verselbstandigung des Vermdgens erreicht wird. Dieses ist nach dem erklarten Willen des Stifters zu verwenden. Nach
der inneren Organisation verwaltet und vertritt der Stiftungsvorstand die Privatstiftung als oberstes und einziges
Vertretungsorgan. Wenn der erste Stiftungsvorstand auch vom Stifter in der Stiftungserklarung eingesetzt wird, sind
doch zur Hintanhaltung von Missbrauch und zur Gewadhrleistung der Erfillung des Stifterwillens
Unvereinbarkeitsbestimmungen (Paragraph 15, Absatz 2, PSG) zu beachten, wonach weder die Beglnstigten noch
deren nahe Verwandte Mitglieder des Stiftungsvorstands sein kdnnen. Dies kann auch nicht dadurch umgangen
werden, dass dem Stiftungsvorstand oder Aufsichtsrat ein Beirat mit Beglinstigten beigegeben wird, dem weitgehende
Befugnisse wie die Bestellung oder Abberufung von Vorstandsmitgliedern eingerdaumt werden (SZ 70/92).

Klar folgt daraus, dass durch Errichtung und Entstehung einer Privatstiftung ein sowohl rechtlich als auch wirtschaftlich
vollig selbstandiges Rechtssubjekt entsteht, also ganz grundsatzlich dadurch die Voraussetzungen des & 12a Abs 3 MRG
- rechtlicher und wirtschaftlicher Machtwechsel in der Mietergesellschaft - verwirklicht sind.Klar folgt daraus, dass
durch Errichtung und Entstehung einer Privatstiftung ein sowohl rechtlich als auch wirtschaftlich véllig selbstandiges
Rechtssubjekt entsteht, also ganz grundsatzlich dadurch die Voraussetzungen des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG -
rechtlicher und wirtschaftlicher Machtwechsel in der Mietergesellschaft - verwirklicht sind.

Es stellt sich nun die Frage, ob im Falle des Vorbehalts des Widerrufs der Privatstiftung in der Stiftungserklarung (8 34
PSG) eine andere Betrachtungsweise insofern geboten ist, als sich damit der Stifter der wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten nicht ganzlich begibt, weil er als Letztbeglnstigter im Weg der Abwicklung (8 35 Abs 4 PSG) das
Stiftungsvermdégen wieder erhalt und damit seine rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten. Reich-
Rohrwig (aaO, 74) vertritt diese Ansicht. Ungeachtet der eigenen Rechtspersonlichkeit der Privatstiftung sei auf die
Dauer eines moglichen Widerrufs noch eine "wirtschaftliche Identitat" der Privatstiftung mit dem Stifter anzunehmen,
weil der Stifter das Stiftungsvermogen jederzeit an sich ziehen konne.Es stellt sich nun die Frage, ob im Falle des
Vorbehalts des Widerrufs der Privatstiftung in der Stiftungserklarung (Paragraph 34, PSG) eine andere
Betrachtungsweise insofern geboten ist, als sich damit der Stifter der wirtschaftlichen Einflussmdoglichkeiten nicht
ganzlich begibt, weil er als Letztbeglnstigter im Weg der Abwicklung (Paragraph 35, Absatz 4, PSG) das
Stiftungsvermdgen wieder erhalt und damit seine rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten. Reich-
Rohrwig (aaO, 74) vertritt diese Ansicht. Ungeachtet der eigenen Rechtspersonlichkeit der Privatstiftung sei auf die
Dauer eines moglichen Widerrufs noch eine "wirtschaftliche Identitat" der Privatstiftung mit dem Stifter anzunehmen,
weil der Stifter das Stiftungsvermdgen jederzeit an sich ziehen koénne.

Dieser Ansicht vermag der erkennende Senat nicht zu folgen. Wie aus den Regelungen Uber die Abwicklung und
Verteilung des Vermdgens nach Widerruf der Privatstiftung hervorgeht, besteht kein Zweifel daran, dass eine solche
Abwicklung ex nunc und nicht ex tunc erfolgt. Das bedeutet, dass unbeschadet des Vorbehalts eines Widerrufs die
Privatstiftung mit Eintragung im Firmenbuch entsteht und mit der Eintragung der Beendigung der Abwicklung zu
I6schen ist (8 37 PSG). Trotz der Moglichkeit, die Privatstiftung zur Beendigung zu bringen hat also die rechtliche und
wirtschaftliche Anderung, die das Anhebungsrecht des Vermieters auslést, bereits stattgefunden. Der Gedanke der
"wirtschaftlichen Identitat" der Privatstiftung mit dem Stifter ist insofern abzulehnen. Eine solche besteht nur im Fall
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des Widerrufs, nicht aber bereits durch Schaffung eines Widerrufsvorbehalts.Dieser Ansicht vermag der erkennende
Senat nicht zu folgen. Wie aus den Regelungen Uber die Abwicklung und Verteilung des Vermdégens nach Widerruf der
Privatstiftung hervorgeht, besteht kein Zweifel daran, dass eine solche Abwicklung ex nunc und nicht ex tunc erfolgt.
Das bedeutet, dass unbeschadet des Vorbehalts eines Widerrufs die Privatstiftung mit Eintragung im Firmenbuch
entsteht und mit der Eintragung der Beendigung der Abwicklung zu l6schen ist (Paragraph 37, PSG). Trotz der
Méglichkeit, die Privatstiftung zur Beendigung zu bringen hat also die rechtliche und wirtschaftliche Anderung, die das
Anhebungsrecht des Vermieters auslost, bereits stattgefunden. Der Gedanke der "wirtschaftlichen Identitat" der
Privatstiftung mit dem Stifter ist insofern abzulehnen. Eine solche besteht nur im Fall des Widerrufs, nicht aber bereits
durch Schaffung eines Widerrufsvorbehalts.

Es erlbrigt sich daher eine Auseinandersetzung damit, wie ein Widerrufsvorbehalt mehrerer Stifter mit unterschiedlich
eingebrachtem Vermdégensanteil in mietrechtlicher Hinsicht zu beurteilen ware. Im Ergebnis ist daher die
Rechtsansicht des Rekursgerichtes zu folgen, dass durch den festgestellten gesellschaftsrechtlichen Vorgang, namlich
die Einbringung von Mehrheitsgesellschaftsanteilen der Hauptgesellschafterin der Mietergesellschaft in eine
Privatstiftung, der Anhebungstatbestand des§ 12a Abs 3 MRG verwirklicht ist.Es erlbrigt sich daher eine
Auseinandersetzung damit, wie ein Widerrufsvorbehalt mehrerer Stifter mit unterschiedlich eingebrachtem
Vermogensanteil in mietrechtlicher Hinsicht zu beurteilen ware. Im Ergebnis ist daher die Rechtsansicht des
Rekursgerichtes zu folgen, dass durch den festgestellten gesellschaftsrechtlichen Vorgang, namlich die Einbringung
von Mehrheitsgesellschaftsanteilen der Hauptgesellschafterin der Mietergesellschaft in eine Privatstiftung, der
Anhebungstatbestand des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG verwirklicht ist.

Damit sind aber auch die weiteren vom Rekursgericht als aufklarungsbedirftig erachteten Umstande
entscheidungserheblich. Dies betrifft sowohl die Wirkung eines eingerdumten Weitergaberechts (vgl RIS-Justiz
RS0103221 ua) als auch die Frage, wer tatsachlich als Mieter des verfahrensgegenstandlichen Geschaftslokals
anzusehen ist. In diesem Zusammenhang sei aber der Vollstandigkeit halber noch darauf verwiesen, dass in Verfahren,
in denen keine Schlichtungsstelle vorgeschaltet ist, die Beiziehung weiterer Verfahrensparteien auch noch im
gerichtlichen Verfahren in Betracht kommt.Damit sind aber auch die weiteren vom Rekursgericht als
aufklarungsbeduirftig erachteten Umstande entscheidungserheblich. Dies betrifft sowohl die Wirkung eines
eingeraumten Weitergaberechts vergleiche RIS-Justiz RS0103221 ua) als auch die Frage, wer tatsachlich als Mieter des
verfahrensgegenstandlichen Geschaftslokals anzusehen ist. In diesem Zusammenhang sei aber der Vollstandigkeit
halber noch darauf verwiesen, dass in Verfahren, in denen keine Schlichtungsstelle vorgeschaltet ist, die Beiziehung
weiterer Verfahrensparteien auch noch im gerichtlichen Verfahren in Betracht kommt.

Sollte sich im fortgesetzten Verfahren ergeben, dass nicht nur die Antragsgegnerin, sondern auch Franz Josef H**#***
Mieter des gegenstandlichen Geschaftslokales war, ist im Weiteren auf die zu § 12a Abs 1 MRG bzw § 12 Abs 3 aF MRG
ergangene hdchstgerichtliche Rechtsprechung zu verweisen (ecolex 1993, 307 ((Hausmann)); 1 Ob 637/95).
Zutreffenderweise hat das Rekursgericht diese Losung auch auf den Fall des &8 12a Abs 3 MRG Ubertragen, wenn ein
Mitmieter das Bestandobjekt ausschlieBlich dem anderen Mitmieter zum Betrieb von dessen Unternehmen Uberlassen
hatte und - wie im vorliegenden Fall - selbst seine Geschaftsanteile an der Mietergesellschaft in eine Privatstiftung
eingebracht hat. Diese kommt jedoch nur dann zur Erorterung, wenn sich nicht ohnedies erweist, dass ein
bestehendes vertragliches Weitergaberecht die Mietzinsanhebung hindert. Im Ergebnis war daher der Rekurs der
Antragsgegnerin nicht berechtigt.Sollte sich im fortgesetzten Verfahren ergeben, dass nicht nur die Antragsgegnerin,
sondern auch Franz Josef H***** Mieter des gegenstandlichen Geschaftslokales war, ist im Weiteren auf die zu
Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG bzw Paragraph 12, Absatz 3, aF MRG ergangene hdchstgerichtliche Rechtsprechung
zu verweisen (ecolex 1993, 307 ((Hausmann)); 1 Ob 637/95). Zutreffenderweise hat das Rekursgericht diese Losung
auch auf den Fall des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG ubertragen, wenn ein Mitmieter das Bestandobjekt ausschlieBlich
dem anderen Mitmieter zum Betrieb von dessen Unternehmen Uberlassen hatte und - wie im vorliegenden Fall - selbst
seine Geschaftsanteile an der Mietergesellschaft in eine Privatstiftung eingebracht hat. Diese kommt jedoch nur dann
zur Erdrterung, wenn sich nicht ohnedies erweist, dass ein bestehendes vertragliches Weitergaberecht die
Mietzinsanhebung hindert. Im Ergebnis war daher der Rekurs der Antragsgegnerin nicht berechtigt.

Anmerkung
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Schlagworte


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a
https://www.jusline.at/entscheidung/390405
https://www.jusline.at/entscheidung/390405
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a
https://www.jusline.at/entscheidung/321524
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/12a
https://www.jusline.at/entscheidung/321524

Kennung XPUBL - XBEITRDiese Entscheidung wurde veréffentlicht inwobl 2001,322 = RdW 2001,735 = immolex
2001,324 (Kovanyi) = Vonkilch,immolex 2001,330 = ecolex 2001,916 = SZ 74/109 = MietS|g53.297 =Briem, GesRZ
2009,12XPUBLEND

European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:OGH0002:2001:00500B00307.00H.0612.000
Zuletzt aktualisiert am

18.02.2009

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


http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2001/6/12 5Ob307/00h
	JUSLINE Entscheidung


