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@ Veroffentlicht am 28.08.2018

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrdte Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in den verbundenen
auBerstreitigen Mietrechtssachen der Antragstellerin B* AG, *, vertreten durch Charim Rechtsanwalte GesbR in Wien,
gegen die Antragsgegnerin V* AG, *, vertreten durch Hule Bachmayr-Heyda Nordberg Rechtsanwalte GmbH in Wien,
wegen 88 12a Abs 3, 37 MRG, Uber den auRerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Juni 2018, GZ 38 R 54/18z-30,
denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofratin
Dr. Grohmann und die Hofrdte Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in den verbundenen
auBerstreitigen Mietrechtssachen der Antragstellerin B* AG, *, vertreten durch Charim Rechtsanwalte GesbR in Wien,
gegen die Antragsgegnerin V* AG, *, vertreten durch Hule Bachmayr-Heyda Nordberg Rechtsanwalte GmbH in Wien,
wegen Paragraphen 12 a, Absatz 3, 37, MRG, Uber den aullerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen
den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Juni 2018, GZ 38 R 54/18z-
30, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

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

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

1. Zur Anwendung des & 12a Abs 3 MRG vertritt die juingere, als gefestigt anzusehende Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs nunmehr Ubereinstimmend die Ansicht, dass ein Kippen der Mehrheitsverhaltnisse den Machtwechsel
zwar indiziert, die konkreten Auswirkungen aber jeweils im Einzelfall zu prifen sind. Ergibt eine solche Prifung, dass
trotz Anderung der rechtlichen Verhéltnisse keine wirtschaftliche Anderung eintritt, weil am Ende eines Vorgangs
unveranderte Machtverhaltnisse stehen, ist kein Anhebungsrecht bewirkt (RIS-Justiz RS0125715).1. Zur Anwendung des
Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG vertritt die jungere, als gefestigt anzusehende Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs nunmehr Ubereinstimmend die Ansicht, dass ein Kippen der Mehrheitsverhaltnisse den Machtwechsel
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zwar indiziert, die konkreten Auswirkungen aber jeweils im Einzelfall zu prifen sind. Ergibt eine solche Prifung, dass
trotz Anderung der rechtlichen Verhéltnisse keine wirtschaftliche Anderung eintritt, weil am Ende eines Vorgangs
unveranderte Machtverhaltnisse stehen, ist kein Anhebungsrecht bewirkt (RIS-Justiz RS0125715).

2. Die Antragsgegnerin und Vermieterin stutzt ihre (neuerlichen) Begehren auf Anhebung des Hauptmietzinses auf die
Ubertragung der Unternehmensanteile in den Jahren 2003 und 2005.

3. Die Vorinstanzen sahen darin keinen Machtwechsel, weil die Mehrheitsaktionarin bereits im Jahr 2000 einer
Osterreichischen Privatstiftung das Fruchtgenussrecht an ihren Aktien und die Berechtigung zur Verfligung Uber den
Bilanzgewinn und die Stimmrechtsausibung eingerdumt habe. Dieser erst ab 20. 12. 2010 kindbare
Fruchtgenussbestellungsvertrag sei unverandert aufrecht. Der Fruchtgenussberechtigten komme daher nach wie vor
der entscheidende Einfluss auf die Gesellschaft zu.

4. Diese Auffassung zur gesellschaftsrechtlich begrindeten, wirtschaftlichen Einflussmdéglichkeit —der
Fruchtgenussberechtigten halt sich im Rahmen der hdchstgerichtlichen Rechtsprechung. Zu 5 Ob 262/02v stellte der
Oberste Gerichtshof klar, dass mit der Einrdumung eines (unwiderruflichen) Fruchtgenusses samt Stimm-
rechtsibertragung dem FruchtnieBer die gesamten wesentlichen gesellschaftsrechtlichen Herrschafts- und
Vermdgensrechte eines Aktionars zukommen. Auch im Schrifttum wird dem Stimmrecht entscheidende Bedeutung fir
den Machtwechsel zuerkannt, weil dieses die Einflussmoglichkeiten auf die Gesellschaft vermittelt (Auer/B&hm in
Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht [2018],§ 12a MRG Rz 110)4. Diese Auffassung zur
gesellschaftsrechtlich begriindeten, wirtschaftlichen Einflussmoglichkeit der Fruchtgenussberechtigten hélt sich im
Rahmen der hochstgerichtlichen Rechtsprechung. Zu 5 Ob 262/02v stellte der Oberste Gerichtshof klar, dass mit der
Einrdumung eines (unwiderruflichen) Fruchtgenusses samt Stimm-rechtsibertragung dem FruchtnieRer die gesamten
wesentlichen gesellschaftsrechtlichen Herrschafts- und Vermdégensrechte eines Aktiondrs zukommen. Auch im
Schrifttum wird dem Stimmrecht entscheidende Bedeutung fir den Machtwechsel zuerkannt, weil dieses die
Einflussmoglichkeiten auf die Gesellschaft vermittelt (Auer/Bohm in Bohm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo
Wohnrecht [2018], Paragraph 12 a, MRG Rz 110).

5. Als wesentlich sieht die Revisionsrekurswerberin den Umstand, dass, anders als in dem zu5 Ob 262/02v
entschiedenen Fall, das Fruchtgenussrecht nach Ablauf der Periode des vereinbarten Kindigungsverzichts ab
Dezember 2010 nicht mehr ,unwiderruflich” gewesen sei. Eine erhebliche Rechtsfrage zeigt sie damit jedoch nicht auf.
Nach § 12a Abs 3 Satz 1 MRG letzter Halbsatz MRG muss zwar die entscheidende Anderung nicht auf einmal
geschehen. Es koénnten deshalb auch Umstdnde, die nach den beiden, der Anhebung zugrunde gelegten
Verduflerungsvorgangen eingetreten sind, eine Anhebung des Hauptmietzinses bewirken, wenn sie in Verbindung mit
der jeweils vorangegangenen Einzelrechtsnachfolge zum entscheidenden Machtwechsel fuhrten. Die hypothetische
Moglichkeit, den Fruchtgenussvertrag zu kiindigen und damit die Einflussmdglichkeit der Fruchtgenussberechtigten zu
beenden, zihlt jedoch nicht dazu. MaRgeblich ist eine tatsichliche Anderung der Machtverhéltnisse. Dass der
Fruchtgenussbestellungsvertrag nach den Ubertragungen der Aktienmehrheit aufrecht blieb und der
Fruchtgenussberechtigten die Rechte der jeweiligen neuen Mehrheitsaktionarin im eingeraumten Umfang nach wie vor
zustanden, gesteht die Antragsgegnerin in ihrer Argumentation zu.5. Als wesentlich sieht die Revisionsrekurswerberin
den Umstand, dass, anders als in dem zu 5 Ob 262/02v entschiedenen Fall, das Fruchtgenussrecht nach Ablauf der
Periode des vereinbarten Kundigungsverzichts ab Dezember 2010 nicht mehr ,unwiderruflich” gewesen sei. Eine
erhebliche Rechtsfrage zeigt sie damit jedoch nicht auf. Nach Paragraph 12 a, Absatz 3, Satz 1 MRG letzter Halbsatz
MRG muss zwar die entscheidende Anderung nicht auf einmal geschehen. Es kénnten deshalb auch Umstinde, die
nach den beiden, der Anhebung zugrunde gelegten VeraulRerungsvorgangen eingetreten sind, eine Anhebung des
Hauptmietzinses bewirken, wenn sie in Verbindung mit der jeweils vorangegangenen Einzelrechtsnachfolge zum
entscheidenden Machtwechsel fiihrten. Die hypothetische Moglichkeit, den Fruchtgenussvertrag zu kindigen und
damit die Einflussmdglichkeit der Fruchtgenussberechtigten zu beenden, zahlt jedoch nicht dazu. MaRRgeblich ist eine
tatsachliche Anderung der Machtverhéltnisse. Dass der Fruchtgenussbestellungsvertrag nach den Ubertragungen der
Aktienmehrheit aufrecht blieb und der Fruchtgenussberechtigten die Rechte der jeweiligen neuen Mehrheitsaktionarin
im eingerdaumten Umfang nach wie vor zustanden, gesteht die Antragsgegnerin in ihrer Argumentation zu.

6. Fir die Annahme eines Abschlusses des Fruchtgenussbestellungsvertrags mit dem Ziel, das Anhebungsrecht der
Vermieterin zu verhindern, bieten die - den Obersten Gerichtshof bindenden - Tatsachenfeststellungen der
Vorinstanzen keine Grundlage.
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7. Ein rechtsmissbrauchliches Unterlassen der Auflésung dieses Vertrags zum Nachteil der Vermieterin zeigt die
Revisionsrekurswerberin in ihrer Argumentation gerade nicht auf, wenn sie in der unterlassenen Kindigung des
Fruchtgenussrechts einen Befugnismissbrauch des Stiftungsrats zu Lasten der Stiftung als (neue) Hauptaktionarin und
Fruchtgenussrechtsbestellerin sieht. Es besteht auch kein Grund, die neue Hauptaktionarin zur Auflésung dieses

Vertrags zu zwingen, (nur) um der Vermieterin die Anhebung des Mietzinses zu ermdglichen.

8. Die Bedeutung der Definition des ,wirtschaftlichen Eigentimers” in a) Art 3 Z 6 der Richtlinie (EU) 2015/849 des
Europadischen Parlaments und des Rates vom 20. 5. 2016 zur Verhinderung der Nutzung des Finanzsystems zum
Zwecke der Geldwasche und der Terrorismusfinanzierung, b) in dem diese Richtlinie umsetzenden Finanzmarkt-
Geldwaschegesetz, sowie ¢) im Wirtschaftlichen Eigentimerregistergesetz fur die Beurteilung des Anhebungsrechts der
Vermieterin erschliet sich nicht.8. Die Bedeutung der Definition des ,wirtschaftlichen Eigentimers” in a) Artikel 3,
Ziffer 6, der Richtlinie (EU) 2015/849 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 20. 5. 2016 zur Verhinderung
der Nutzung des Finanzsystems zum Zwecke der Geldwasche und der Terrorismusfinanzierung, b) in dem diese
Richtlinie umsetzenden Finanzmarkt-Geldwdschegesetz, sowie c) im Wirtschaftlichen Eigentimerregistergesetz fur die

Beurteilung des Anhebungsrechts der Vermieterin erschlief3t sich nicht.

9. Die im Revisionsrekurs gedul3erten verfassungsrechtlichen Bedenken gegen 8 12a Abs 3 MRG teilt der erkennende
Senat nicht.9. Die im Revisionsrekurs geduBerten verfassungsrechtlichen Bedenken gegen Paragraph 12 a, Absatz 3,
MRG teilt der erkennende Senat nicht.
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