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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache der Antragstellerin
A**FRENG, ****% yertreten durch Dr. Gerhard Engin-Deniz, Dr. Christian Reimitz, Rechtsanwalte OEG in Wien, wider
die Antragsgegnerin O***** QHG, ***** vertreten durch Dr. Egon Sattler, Dr. Reinhard Schanda, Rechtsanwalte in
Wien, wegen8 37 Abs 1 Z 8 MRG (8 12a Abs 3 MRG), infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 27. Oktober 1998, GZ 40 R
534/98w-13, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 13. August 1998, GZ 6 Msch 49/98d-9,
bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger
als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die
Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der auBerstreitigen Mietrechtssache der
Antragstellerin A*****_AG, ***** yertreten durch Dr. Gerhard Engin-Deniz, Dr. Christian Reimitz, Rechtsanwalte OEG in
Wien, wider die Antragsgegnerin O***** QHG, ***** vertreten durch Dr. Egon Sattler, Dr. Reinhard Schanda,
Rechtsanwadlte in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG (Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG), infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 27. Oktober 1998, GZ 40 R 534/98w-13, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt
vom 13. August 1998, GZ 6 Msch 49/98d-9, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragstellerin wird nicht Folge gegeben.

Die Antragsgegnerin hat die Kosten rechtsfreundlicher Vertretung im Revisionsrekursverfahren selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Eigentimerin des Hauses ***** jn***** die Antragsgegnerin Mieterin des Geschaftslokals top
17 in diesem Haus, sie wird in der Rechtsform einer Kommanditgesellschaft betrieben. Einzig personlich haftende
Gesellschafterin dieser KG ist die Y***** H¥**¥* Gesellschaft mbH, deren Gesellschaftsanteile zum Uberwiegenden
Teil im Eigentum der Y#**%* H¥¥*%* (Stammeinlage S 494.000 von S 500.000) und zu einem geringen Anteil im
Eigentum der Gesellschafterin Dkfm. Roswitha L***** (Stammeinlage S 6.000 von S 500.000) standen. Y**¥*#* [x#x%
verstarb am 27. 11. 1997. Dies wurde der Antragstellerin mit Schreiben vom 14. 1. 1998 mitgeteilt. Dkfm. Roswitha
L***** jst die Tochter und gesetzliche Erbin von Y*#*¥*#* &k ykkikk Hrk*rk war mit einer Vermogenseinlage von
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S 700.000 auch Mehrheitskommanditistin der Antragsgegnerin.

Mit Schreiben vom 26. 1. 1998 begehrte die Antragstellerin von der Antragsgegnerin unter Berufung auf 8 12a Abs 3
iVm Abs 7 MRG ab 1. 12. 1997 einen Hauptmietzins gemal3 8 16 Abs 1 MRG in Hohe von SMit Schreiben vom 26. 1.
1998 begehrte die Antragstellerin von der Antragsgegnerin unter Berufung auf Paragraph 12 a, Absatz 3, in
Verbindung mit Absatz 7, MRG ab 1. 12. 1997 einen Hauptmietzins gemal Paragraph 16, Absatz eins, MRG in Héhe von
S

77.972 monatlich. In eventu begehrte sie unter Berufung auf8 46a Abs 2 MRG eine 1/15 Anhebung auf insgesamt S
9.908,76 ab 1. Janner 1998.77.972 monatlich. In eventu begehrte sie unter Berufung auf Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG
eine 1/15 Anhebung auf insgesamt S 9.908,76 ab 1. Janner 1998.

Im verfahrenseinleitenden Antrag (zu 6 Msch 49/98d) begehrt die Antragstellerin als Vermieterin, festzustellen, dass
der von der Antragsgegnerin fir das Geschaftslokal top Nr 17 im Haus ***** jn ***** hegehrte Hauptmietzins in Hohe
von S 77.972 gesetzlich zuldssig ist und die Anhebung auf diesen Hauptmietzins ab 1. 12. 1997 wirksam wurde.

Fur den Fall der Abweisung dieses Begehrens begehrt sie festzustellen, dass der von der Antragsgegnerin fur das
angefuhrte Geschaftslokal begehrte Hauptmietzins in Héhe von S 9.908,76 gesetzlich zuldssig sei und die Anhebung
auf diesen Hauptmietzins ab dem 1. 1. 1998 wirksam wurde.

Die Antragsgegnerin begehrte in ihrem verfahrenseinleitenden Antrag (als Antragstellerin zu 6 Msch 50/98a) die Hohe
des zuladssigen Hauptmietzinses festzustellen. Das Erstgericht verband die Verfahren 6 Msch 49/98d und 6 Msch
50/98a zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung.

Die Antragstellerin brachte als anspruchsbegriindend vor, der Ubergang der Geschéaftsanteile der Yx*#+* Hissik
GmbH auf Dkfm. Roswitha L***** stelle eine entscheidende Anderung der wirtschaftlichen und rechtlichen
Einflussmdglichkeiten auf die Mietergesellschaft dar, welche die Vermieterin gemal3 8 12a Abs 3 MRG zur sofortigen
Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses auf den gemdaR § 16 Abs 1 MRG zuldssigen Hauptmietzins berechtige.
Lediglich hilfsweise habe sie ihr Begehren auf8 46a Abs 2 MRG gestitzt und dementsprechend eventualiter die
Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses auf den angemessenen Betrag - verteilt Gber den Zeitraum von 15 Jahren -
geltend gemacht.Die Antragstellerin brachte als anspruchsbegriindend vor, der Ubergang der Geschiftsanteile der
Yr#drk Hakrkk GmpH auf Dkfm. Roswitha L***** stelle eine entscheidende Anderung der wirtschaftlichen und
rechtlichen Einflussmdglichkeiten auf die Mietergesellschaft dar, welche die Vermieterin gemal Paragraph 12 a, Absatz
3, MRG zur sofortigen Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses auf den gemdaR Paragraph 16, Absatz eins, MRG
zuldssigen Hauptmietzins berechtige. Lediglich hilfsweise habe sie ihr Begehren auf Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG
gestltzt und dementsprechend eventualiter die Anhebung des bisherigen Hauptmietzinses auf den angemessenen
Betrag - verteilt Uber den Zeitraum von 15 Jahren - geltend gemacht.

Die Antragsgegnerin brachte dazu vor, dass sie durch8 46a Abs 2 MRG priviligierte Rechtsnachfolgerin im Fall des
Todes eines Hauptmieters einer Geschaftsraumlichkeit sei und daher nur eine 1/15 Anhebung auf den Hauptmietzins
zulassig sei. § 12a Abs 4 MRG gelte auch im Fall des§ 12a Abs 3 MRG fur die Vererbung von Gesellschaftsanteilen. Auch
hier sei nur eine Mietzinsanhebung im Wege der 15tel Anhebung analog § 46a Abs 2 zulassig.Die Antragsgegnerin
brachte dazu vor, dass sie durch Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG priviligierte Rechtsnachfolgerin im Fall des Todes eines
Hauptmieters einer Geschaftsraumlichkeit sei und daher nur eine 1/15 Anhebung auf den Hauptmietzins zuldssig sei.
Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG gelte auch im Fall des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG fur die Vererbung von
Gesellschaftsanteilen. Auch hier sei nur eine Mietzinsanhebung im Wege der 15tel Anhebung analog Paragraph 46 a,
Absatz 2, zulassig.

Das Erstgericht wies das Haupt- und Eventualbegehren der Antragstellerin ab und stellte Uber Antrag der
Antragsgegnerin fest, dass die Antragstellerin gegenliber der Antragsgegnerin das gesetzlich zulassige Zinsausmal fur
das Objekt top 17 ***** jn ***** in den Monaten Dezember 1997 bis einschlieRlich Februar 1998 durch Vorschreibung

eines Hauptmietzinses in Héhe von S 77.972 um S 72.924,90 Uberschritten habe.

In rechtlicher Hinsicht sei jegliche Anhebung des Hauptmietzinses gegenlber der Antragsgegnerin unberechtigt, mit
der Uber den vereinbarten Hauptmietzins hinausgegangen werde.

Zunéchst sei § 46a Abs 2 MRG schon deshalb nicht unmittelbar anzuwenden, weil diese Bestimmung nur die Folgen
des Todes eines Geschaftsraummieters regle, nicht jedoch die Ubertragung von Gesellschaftsanteilen im
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Erbweg.Zunachst sei Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG schon deshalb nicht unmittelbar anzuwenden, weil diese
Bestimmung nur die Folgen des Todes eines Geschaftsraummieters regle, nicht jedoch die Ubertragung von
Gesellschaftsanteilen im Erbweg.

Aber auch im Ubrigen sei eine Anhebung nicht berechtigt, weil es bisher nicht zu einer Einantwortung an Dkfm.
Roswitha L***** gekommen sei. Erst zu diesem Zeitpunkt trete eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten im Sinn des § 12a Abs 3 MRG ein.Aber auch im Ubrigen sei eine Anhebung nicht berechtigt, weil
es bisher nicht zu einer Einantwortung an Dkfm. Roswitha L***** gekommen sei. Erst zu diesem Zeitpunkt trete eine
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten im Sinn des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG ein.

Einem dagegen von der Antragstellerin erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht Folge. Es trat der
Rechtansicht des Erstgerichtes bei, dass, komme die Regelung des § 12a Abs 3 MRG Uberhaupt zur Anwendung, eine
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluRméglichkeiten im Sinn dieser Gesetzesstelle erst mit Rechtskraft
der Einantwortung eintrete. Bis dahin komme es nicht zu einer Rechtsnachfolge des Erben nach dem Erblasser, bis
dahin sei der erbserklarte Erbe, dem die Besorgung und Verwaltung des Nachlasses Uberlassen worden sei, nur
gesetzlicher Vertreter der Verlassenschaft.Einem dagegen von der Antragstellerin erhobenen Rekurs gab das Gericht
zweiter Instanz nicht Folge. Es trat der Rechtansicht des Erstgerichtes bei, dass, komme die Regelung des Paragraph 12
a, Absatz 3, MRG (iberhaupt zur Anwendung, eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBméglichkeiten
im Sinn dieser Gesetzesstelle erst mit Rechtskraft der Einantwortung eintrete. Bis dahin komme es nicht zu einer
Rechtsnachfolge des Erben nach dem Erblasser, bis dahin sei der erbserkldrte Erbe, dem die Besorgung und
Verwaltung des Nachlasses Uberlassen worden sei, nur gesetzlicher Vertreter der Verlassenschaft.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteige und der
Revisionsrekurs zul3ssig sei. Zur Frage, wann im Fall der Vererbung von Gesellschaftsanteilen eine Anderung der
rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdoglichkeiten im Sinn des § 12a Abs 3 MRG eintrete, ob bereits mit dem Tod,
der Ubertragung der Besorgung und Verwaltung des Nachlasses oder erst der Rechtskraft der Einantwortung und ob
eine solche Anhebung im Fall der Vererbung von Gesellschaftsanteilen tberhaupt gerechtfertigt sei, bestehe - soweit
Uberblickbar - keine hochstgerichtliche Rechtsprechung.Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstandes S 130.000 Ubersteige und der Revisionsrekurs zuldssig sei. Zur Frage, wann im Fall der
Vererbung von Gesellschaftsanteilen eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten im Sinn
des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG eintrete, ob bereits mit dem Tod, der Ubertragung der Besorgung und Verwaltung
des Nachlasses oder erst der Rechtskraft der Einantwortung und ob eine solche Anhebung im Fall der Vererbung von
Gesellschaftsanteilen Uberhaupt gerechtfertigt sei, bestehe - soweit Uberblickbar - keine hochstgerichtliche
Rechtsprechung.

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin mit dem Antrag auf Abanderung des
angefochtenen Sachbeschlusses im Sinne einer ganzlichen Stattgebung ihres Antrags. Hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsgegnerin beantragt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs der Antragstellerin ist zuldssig, aber nicht berechtigt.

Ob im Fall eines Anteilserwerbs im Erbweg§ 12a Abs 3 MRG zur Anwendung kommt, allenfalls unter den in§ 12a Abs 4
MRG (und§ 46a Abs 2 MRG) genannten Beschrankungen nur eine 1/15 Anhebung zuldssig sei, war Gegenstand
umfangreicher Erdrterungen in der Lehre; Rechtsprechung dazu liegt bisher nicht vor.Ob im Fall eines Anteilserwerbs
im Erbweg Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG zur Anwendung kommt, allenfalls unter den in Paragraph 12 a, Absatz 4,
MRG (und Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG) genannten Beschrankungen nur eine 1/15 Anhebung zulassig sei, war
Gegenstand umfangreicher Erdrterungen in der Lehre; Rechtsprechung dazu liegt bisher nicht vor.

Ostheim (in WoBI 1993, 200 [210]) halt zunachst dafur, dass auch der Gesellschafterwechsel im Erbweg grundsatzlich
die gleiche Anderung in den Einflussméglichkeiten wie eine entsprechende AnteilsverduRerung bewirke und daher
jedenfalls nach seinem Wortlaut die Erbfolge nach § 12a Abs 3 MRG zu behandeln sei. Er sieht allerdings ein sich aus8
46a Abs 2 MRG ergebendes Wertungsproblem, weil dort ein Anhebungsrecht gegenlber dem Rechtsnachfolger von
Todes wegen in Einzelunternehmen nur bei Altvertragen und auch nur schrittweise in 15 Jahren gewahrt wird. Dieser
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Wertung folgend ware eine Berlcksichtigung der Erbfolge in Gesellschaftsanteile jedenfalls (nur) bei Altvertragen
geboten, zweifelhaft sei auch, ob diesfalls nicht nur eine schrittweise Anhebung mdoglich sei.Ostheim (in WoBI 1993,
200 [210]) halt zunichst dafir, dass auch der Gesellschafterwechsel im Erbweg grundsatzlich die gleiche Anderung in
den Einflussmdglichkeiten wie eine entsprechende Anteilsverdul3erung bewirke und daher jedenfalls nach seinem
Wortlaut die Erbfolge nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG zu behandeln sei. Er sieht allerdings ein sich aus Paragraph
46 a, Absatz 2, MRG ergebendes Wertungsproblem, weil dort ein Anhebungsrecht gegenlber dem Rechtsnachfolger
von Todes wegen in Einzelunternehmen nur bei Altvertrdgen und auch nur schrittweise in 15 Jahren gewahrt wird.
Dieser Wertung folgend ware eine Berlicksichtigung der Erbfolge in Gesellschaftsanteile jedenfalls (nur) bei
Altvertragen geboten, zweifelhaft sei auch, ob diesfalls nicht nur eine schrittweise Anhebung méglich sei.

Auch Reich-Rohrwig (in: Mietzinserhéhung bei Geschaftsraumhauptmiete, ecolex spezial, 77) will von§ 12a Abs 3 MRG
auch den Fall des Rechtsliiberganges von Gesellschaftsanteilen im Erbweg umfasst sehen, wenn damit das
Tatbestandsmerkmal der entscheidenden Anderung der wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten erfiillt ist. Fraglich sei
allerdings, ob diesfalls das in § 12a Abs 4 MRG geregelte Erbenprivileg, namlich die Verzégerung der Anhebung durch
15tel Anhebung auch bei der Ubertragung von Geschéiftsanteilen gelte. Er sieht wegen des Gesetzesmotivs der
Gleichstellung der Geschaftsraummieten natdrlicher Personen mit jenen von juristischen Personen und Gesellschaften
eine planwidrige Gesetzesllcke, die durch Analogie zu schliel3en sei. Zur Analogie zieht er § 12a Abs 4 und § 46a Abs 2
MRG sowohl bei Ubertragung von Anteilen an Personen, die gesetzliche Erben sind oder wéren als auch bei Vererbung
von Anteilen heran. In weiterer Analogie komme dann aber eine Anhebung nur bei Altmietvertrdgen und nur eine
einzige Mietzinsanhebung im Wege der 15tel Anhebung in Betracht.Auch Reich-Rohrwig (in: Mietzinserhéhung bei
Geschéaftsraumhauptmiete, ecolex spezial, 77) will von Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG auch den Fall des
Rechtsliiberganges von Gesellschaftsanteilen im Erbweg umfasst sehen, wenn damit das Tatbestandsmerkmal der
entscheidenden Anderung der wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten erfiillt ist. Fraglich sei allerdings, ob diesfalls das
in Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG geregelte Erbenprivileg, namlich die Verzdgerung der Anhebung durch 15tel
Anhebung auch bei der Ubertragung von Geschiftsanteilen gelte. Er sieht wegen des Gesetzesmotivs der
Gleichstellung der Geschaftsraummieten natlrlicher Personen mit jenen von juristischen Personen und Gesellschaften
eine planwidrige Gesetzesllicke, die durch Analogie zu schliel3en sei. Zur Analogie zieht er Paragraph 12 a, Absatz 4
und Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG sowohl bei Ubertragung von Anteilen an Personen, die gesetzliche Erben sind oder
waren als auch bei Vererbung von Anteilen heran. In weiterer Analogie komme dann aber eine Anhebung nur bei
Altmietvertragen und nur eine einzige Mietzinsanhebung im Wege der 15tel Anhebung in Betracht.

Schauer (in GesRZ 1994, 12 [30]) stellt zunachst klar, dass, obwohl es dem Gesetzgeber nach den Materialien zu §8 112
MinE des BWRG darum gegangen sei "ein plotzliches Ansteigen des Mietzinses und damit eine all zu plétzliche und
schwere Belastung der Geschaftsraummieter zu vermeiden" dennoch aus der ausdricklichen Beschrankung des § 46a
Abs 2 MRG fur Altvertrage und der Einordnung des§ 12a Abs 4 MRG in den Bestand des Dauerrechts klar hervorgehe,
dass beim Neuvertrag nach dem Tod des Mieters der Mietzins Uberhaupt nicht erhéht werden kénne.Schauer (in
GesRZ 1994, 12 [30]) stellt zunachst klar, dass, obwohl es dem Gesetzgeber nach den Materialien zu Paragraph 112,
MinE des BWRG darum gegangen sei "ein plotzliches Ansteigen des Mietzinses und damit eine all zu pldtzliche und
schwere Belastung der Geschaftsraummieter zu vermeiden" dennoch aus der ausdrucklichen Beschrankung des
Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG fur Altvertrage und der Einordnung des Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG in den Bestand
des Dauerrechts klar hervorgehe, dass beim Neuvertrag nach dem Tod des Mieters der Mietzins Uberhaupt nicht
erhoht werden konne.

Schauer, der dafir argumentiert, gesellschaftsrechtliche Gesamtrechtsnachfolge unter der Voraussetzung der
entscheidenden Anderung nach § 12a Abs 3 MRG zu behandeln, gelangt demgemaR auch zu einem Anhebungsrecht
des Vermieters im Fall der Vererbung von Gesellschaftsanteilen und VerdauRBerung von Anteilen unter Lebenden an
einen gesetzlichen Erben. Zundchst fehle eine Entsprechung in §8 46a Abs 2 und 8§ 12a Abs 4 MRG insofern, als diese
Regeln stets den Mieter als natlrliche Person und Unternehmenstrager im Auge hatten. Lehne man aber die
Anwendung dieses Erbenprivilegs im Fall der Vererbung von Gesellschaftsanteilen ab, komme nur eine sofortige
Anhebung nach 8 12a Abs 3 MRG auf den angemessenen Mietzins in Betracht. Ein Gesellschafterwechsel, auch wenn
er sich im Wege der Gesamtrechtsnachfolge vollziehe, stelle eine entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten her. Zur Erhaltung des in 8 46a Abs 2 und § 12a Abs 4 MRG geregelten
Erbenprivilegs auch fur diesen Fall komme man nur durch eine analoge Anwendung. Um Wertungsunterschiede zu
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vermeiden und dem Gesetzeszweck zu entsprechen, musse das Erbenprivileg rechtsformunabhéangig angewendet
werden, also nicht nur in den in § 46a Abs 2 und 8 12a Abs 4 MRG geregelten Fallen, sondern auch dann, wenn Anteile
an einer Gesellschaft Gegenstand des erbrechtlichen Erwerbs oder der vorweggenommenen Erbfolge waren.Schauer,
der dafur argumentiert, gesellschaftsrechtliche Gesamtrechtsnachfolge unter der Voraussetzung der entscheidenden
Anderung nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG zu behandeln, gelangt demgemaR auch zu einem Anhebungsrecht des
Vermieters im Fall der Vererbung von Gesellschaftsanteilen und VerduRBerung von Anteilen unter Lebenden an einen
gesetzlichen Erben. Zundchst fehle eine Entsprechung in Paragraph 46 a, Absatz 2 und Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG
insofern, als diese Regeln stets den Mieter als natUrliche Person und Unternehmenstrager im Auge hatten. Lehne man
aber die Anwendung dieses Erbenprivilegs im Fall der Vererbung von Gesellschaftsanteilen ab, komme nur eine
sofortige Anhebung nach Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG auf den angemessenen Mietzins in Betracht. Ein
Gesellschafterwechsel, auch wenn er sich im Wege der Gesamtrechtsnachfolge vollziehe, stelle eine entscheidende
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten her. Zur Erhaltung des in Paragraph 46 a, Absatz
2 und Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG geregelten Erbenprivilegs auch fir diesen Fall komme man nur durch eine
analoge Anwendung. Um Wertungsunterschiede zu vermeiden und dem Gesetzeszweck zu entsprechen, musse das
Erbenprivileg rechtsformunabhéngig angewendet werden, also nicht nur in den in Paragraph 46 a, Absatz 2 und
Paragraph 12 a, Absatz 4, MRG geregelten Fallen, sondern auch dann, wenn Anteile an einer Gesellschaft Gegenstand
des erbrechtlichen Erwerbs oder der vorweggenommenen Erbfolge waren.

Schauer halt daher im Ergebnis dafir, dass im Fall der Vererbung von Geschaftsanteilen eine Anhebung nur unter dem
Blickpunkt des § 46a Abs 2 MRG zulassig ist.Schauer halt daher im Ergebnis dafir, dass im Fall der Vererbung von
Geschéftsanteilen eine Anhebung nur unter dem Blickpunkt des Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG zulassig ist.

Diesem Ergebnis stimmt auch Wirth (in Miet- und WohnR20 Rz 21 zu§ 12a MRG) zu. Im Analogieweg sei der Schutz
des fiktiven Erben (bei VerduRerung) bzw des eingeantworteten Erben (im Erbfall) auch auf den Erwerb von
Gesellschaftsanteilen anzuwenden, sodass es auch dabei lediglich zur 1/15-tel Anhebung komme.Diesem Ergebnis
stimmt auch Wirth (in Miet- und WohnR20 Rz 21 zu Paragraph 12 a, MRG) zu. Im Analogieweg sei der Schutz des
fiktiven Erben (bei VerduBerung) bzw des eingeantworteten Erben (im Erbfall) auch auf den Erwerb von
Gesellschaftsanteilen anzuwenden, sodass es auch dabei lediglich zur 1/15-tel Anhebung komme.

Der erkennende Senat hat dazu erwogen:

Nach sténdiger Rechtsprechung zu§ 12 Abs 3 MRGidF vor dem 3. WAG

wurde der Fall der Gesamtrechtsnachfolge durch Vererbung des

Hauptmietrechts an Geschaftsrdumen nicht einer "VerduRerung des

Unternehmens" gleichgehalten, sodass der Vermieter aus Anlass der

Vererbung des Unternehmens mit den Hauptmietrechten an

Geschaftsraumen den Mietzins nicht anheben konnte (JBI 1986, 255 =

RdAW 1986, 142 = MietSlg 38.597; 40.287, 40.291 u.a.).

Zur Anwendung des § 12a Abs 3 MRG:Zur Anwendung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG:

Mangels ausdrtcklicher Beschrankung auf VerauRerungsvorgange @ 12a Abs 1 MRG) erfasst § 12a Abs 3 MRG auch die
gesellschaftsrechtliche Gesamtrechtsnachfolge, wenn damit eine entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten in der juristischen Person oder Personengesellschaft des Handelsrechtes
einhergeht. Eine Einschréankung auf Anteilsverauf3erungen in Einzelrechtsnachfolge wurde durch den vom Gesetzgeber
mit dem in 8 12a Abs 3 MRG angeflhrten Beispielsfall nicht vorgenommenMangels ausdricklicher Beschrankung auf
VerduRBerungsvorgange (Paragraph 12 a, Absatz eins, MRG) erfasst Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG auch die
gesellschaftsrechtliche Gesamtrechtsnachfolge, wenn damit eine entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten in der juristischen Person oder Personengesellschaft des Handelsrechtes
einhergeht. Eine Einschréankung auf Anteilsverauf3erungen in Einzelrechtsnachfolge wurde durch den vom Gesetzgeber
mit dem in Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG angefiihrten Beispielsfall nicht vorgenommen.

Deshalb kann auch eine Gesamtrechtsnachfolge, und damit auch der Gesellschafterwechsel im Erbweg, grundsatzlich
die gleiche Anderung in den Einflussméglichkeiten bewirken, wie eine entsprechende AnteilsverduRerung (vgl Ostheim
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in WoBI 1993, 200 [210];Deshalb kann auch eine Gesamtrechtsnachfolge, und damit auch der Gesellschafterwechsel
im Erbweg, grundsitzlich die gleiche Anderung in den Einflussméglichkeiten bewirken, wie eine entsprechende
AnteilsveraulRerung vergleiche Ostheim in WoBI 1993, 200 [210];

Reich-Rohrwig, Mietzinserh6hung 37, Reich-Rohrwig, ecolex 1993, 812;

ecolex 1994, 169 ff; Schauer, GesRZ 1994, 31 f; aA Grinwald in JBI 1995, 273, der die Falle der Gesamtrechtsnachfolge
unter § 12 Abs 1 MRG subsumiert).ecolex 1994, 169 ff; Schauer, GesRZ 1994, 31 f; aA Grinwald in JBI 1995, 273, der die
Falle der Gesamtrechtsnachfolge unter Paragraph 12, Absatz eins, MRG subsumiert).

Gegen die Anwendung des8 12a Abs 3 MRG auch fir den Fall der Gesamtrechtsnachfolge im Erbweg kénnte noch
eingewendet werden, dass mit der Schaffung des§ 12a Abs 3 MRG durch das 3. WAG davor erfolgreiche
Vertragsgestaltungsmoglichkeiten von Mietern zur Vermeidung der Mietzinsanhebung bei VerduBerung ihres
Unternehmens im Gesellschaftsbereich begegnet und typische Umgehungsfalle in einem Tatbestand zu erfasst werden
sollten (vgl Wirth aaO Rz 16 zu § 12a MRG), welche Voraussetzungen bei Gesamtrechtsnachfolge durch Vererbung
keinesfalls angenommen werden konnen. Dazu kommt noch, dass8& 46a Abs 2 MRG im Dauerrecht keine
Anhebungsmadglichkeit bei Vererbung von Mietrechten vorsieht. Zu fragen ist also, ob sich bei Heranziehung des § 12a
Abs 3 MRG im Fall der Vererbung von Gesellschaftsanteilen insofern ein Wertungswiderspruch ergibt, als der
Gesetzgeber im Dauerrecht an den Tod des Geschéaftsraummieters nicht die Rechtsfolge der Mietzinserhdhung
knlipfen wollte.Gegen die Anwendung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG auch fir den Fall der Gesamtrechtsnachfolge
im Erbweg koénnte noch eingewendet werden, dass mit der Schaffung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG durch das 3.
WAG davor erfolgreiche Vertragsgestaltungsméglichkeiten von Mietern zur Vermeidung der Mietzinsanhebung bei
VerduRBerung ihres Unternehmens im Gesellschaftsbereich begegnet und typische Umgehungsfalle in einem
Tatbestand zu erfasst werden sollten vergleiche Wirth aaO Rz 16 zu Paragraph 12 a, MRG), welche Voraussetzungen
bei Gesamtrechtsnachfolge durch Vererbung keinesfalls angenommen werden kénnen. Dazu kommt noch, dass
Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG im Dauerrecht keine Anhebungsmaéglichkeit bei Vererbung von Mietrechten vorsieht.
Zu fragen ist also, ob sich bei Heranziehung des Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG im Fall der Vererbung von
Gesellschaftsanteilen insofern ein Wertungswiderspruch ergibt, als der Gesetzgeber im Dauerrecht an den Tod des
Geschaftsraummieters nicht die Rechtsfolge der Mietzinserh6hung kntipfen wollte.

Im Licht des § 46a Abs 2 MRG ist das aber jedenfalls fiir Altvertrage, also flir Vertrége, die vor Inkrafttreten des 3. WAG
geschlossen wurden, zu verneinen.Im Licht des Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG ist das aber jedenfalls flr Altvertrage,
also fiir Vertrage, die vor Inkrafttreten des 3. WAG geschlossen wurden, zu verneinen.

In Ubereinstimmung mit den oben wiedergegebenen Lehrmeinungen hilt der erkennende Senat dafiir, dass auch der
Fall des Rechtsliibergangs von Gesellschaftsanteilen im Erbweg von & 12a Abs 3 MRG umfasst ist, wenn dadurch das
Tatbestandsmerkmal der entscheidenden Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten erfiillt
ist.In Ubereinstimmung mit den oben wiedergegebenen Lehrmeinungen hélt der erkennende Senat dafiir, dass auch
der Fall des Rechtsiibergangs von Gesellschaftsanteilen im Erbweg von Paragraph 12 a, Absatz 3, MRG umfasst ist,
wenn dadurch das Tatbestandsmerkmal der entscheidenden Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmdglichkeiten erflillt ist.

Unter Anwendung der in WoBI 1998/112 (Anteilserwerb an Holding-Gesellschaft) gewonnenen Grundsatze ist diese
Voraussetzung im vorliegenden Fall des Todes der Mehrheitsgesellschafterin der Komplementargesellschaft der
Antragsgegnerin zu bejahen. Der maRgebliche Zeitpunkt fiir die entscheidende Anderung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmdoglichkeiten ist allerdings entgegen der hier auch nicht analog anzuwendenden Regelung des
§ 46a Abs 2 MRG nicht bereits durch den Tod der Mehrheitsgesellschafterin endgltig und abschlieBend verwirklicht
(vgl zu & 46a Abs 2 MRG: WoBI 1997/48, 153). MaRRgeblich kommt es hier auf die Rechtskraft der Einantwortung an. Die
hM halt unter Berufung auf8 797 ABGB die rechtskraftige Einantwortung dafur fir maligebend, wann die
Rechtsnachfolge des Erben nach dem Erblasser eintritt. Erst mit der Einantwortung erlangt der Erbe die volle
Herrschaft Uber den Nachlass. Besitz, Eigentum, Forderungen und sonstige Rechte gehen auf ihn Uber (vgl Welser in
Rummel Rz 5 zu §8 797, 798 ABGB; Gschnitzer/Faistenberger, Osterreichisches Erbrecht**2 4: Eccher in Schwimann#**2
Rz 8 zu § 819 ABGB; SZ 60/162).Unter Anwendung der in WoBI 1998/112 (Anteilserwerb an Holding-Gesellschaft)
gewonnenen Grundsatze ist diese Voraussetzung im vorliegenden Fall des Todes der Mehrheitsgesellschafterin der
Komplementargesellschaft der Antragsgegnerin zu bejahen. Der maligebliche Zeitpunkt flir die entscheidende
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Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten ist allerdings entgegen der hier auch nicht analog
anzuwendenden Regelung des Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG nicht bereits durch den Tod der
Mehrheitsgesellschafterin endgultig und abschlieBend verwirklicht vergleiche zu Paragraph 46 a, Absatz 2, MRG: WoBI
1997/48, 153). MaBRgeblich kommt es hier auf die Rechtskraft der Einantwortung an. Die hM halt unter Berufung auf
Paragraph 797, ABGB die rechtskraftige Einantwortung dafur fir maRgebend, wann die Rechtsnachfolge des Erben
nach dem Erblasser eintritt. Erst mit der Einantwortung erlangt der Erbe die volle Herrschaft Uber den Nachlass. Besitz,
Eigentum, Forderungen und sonstige Rechte gehen auf ihn Uber vergleiche Welser in Rummel Rz 5 zu Paragraphen
797,, 798 ABGB; Gschnitzer/Faistenberger, Osterreichisches Erbrecht**2 4; Eccher in Schwimann**2 Rz 8 zu Paragraph
819, ABGB; SZ 60/162).

Dasselbe gilt auch fur den Erwerb von Geschéftsanteilen im Erbweg.

Das Begehren der Antragsteller auf Anhebung des Hauptmietzinses fur das verfahrensgegenstandliche Geschaftslokal
scheitert aber vorlaufig daran, dass bisher eine Einantwortung nicht erfolgte.

Es mulR daher derzeit eine Auseinandersetzung mit der Frage, bis zu welcher Héhe ein Anhebungsbegehren der
Antragsteller berechtigt sein wird, unterbleiben. Die Bestimmung der Hohe des (kinftig) zulassigen Hauptmietzinses
regelt§8 12a Abs 8 MRG nur fir den Fall der Beabsichtigung einer UnternehmensverduBerung oder
Unternehmensverpachtung.Es mul3 daher derzeit eine Auseinandersetzung mit der Frage, bis zu welcher Hohe ein
Anhebungsbegehren der Antragsteller berechtigt sein wird, unterbleiben. Die Bestimmung der Hohe des (kinftig)
zuldssigen Hauptmietzinses regelt Paragraph 12 a, Absatz 8, MRG nur fur den Fall der Beabsichtigung einer
Unternehmensveraul3erung oder Unternehmensverpachtung.

Zu Recht haben daher die Vorinstanzen den Antrag der Antragstellerin abgewiesen und die Uberschreitung des
zuldssigen Hauptmietzinses insofern festgestellt, als damit Gber den vereinbarten Hauptmietzins hinausgegangen

wurde.
Der Revisionsrekurs der Antragstellerin ist daher nicht berechtigt.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf§ 37 Abs 3 Z 19 MRG wonach die Kosten rechtsfreundlicher Vertretung im
Verfahren nach &8 37 MRG grundsétzlich jede Partei selbst zu tragen hatDie Kostenentscheidung grindet sich auf
Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, MRG, wonach die Kosten rechtsfreundlicher Vertretung im Verfahren nach Paragraph
37, MRG grundsatzlich jede Partei selbst zu tragen hat.
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