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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatspriasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Petrag als
Vorsitzenden sowie die Hofrite des Obersten Gerichtshofes Dr. Langer, Dr. Rohrer, Dr. Adamovic und Dr.
Spenling als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei P***** AG, ***** vertreten durch Dr.
Walter Priifling, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagten Parteien 1. O***** & Co KG, ***** 2. Martin
O*****  pejde vertreten durch Dr. Josef Olischar, Rechtsanwalt in Wien, Nebenintervenient auf Seite der
beklagten Partei Walter A*****  vertreten durch Dr. Rainer Cuscoleca, Rechtsanwalt in Wien, wegen S
1,801.494,37 sA (Revisionsinteresse S 1,113.870,37 sA), infolge aufBerordentlicher Revision der beklagten
Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen als Berufungsgericht vom 20. Mai 1998, GZ
39 R 190/98z-37, mit dem infolge Berufung der klagenden Partei und beklagten Parteien das Urteil des
Bezirksgerichtes Josefstadt vom 22. Janner 1998, GZ 5 C 1/97k-28, bestitigt wurde, den

Beschluf3

gefal3t:

Spruch
Die auBlerordentliche Revision wird zuriickgewiesen.

Die beklagten Parteien haben der klagenden Partei die mit S 26.506,36 (darin S 4.417,73 USt) bestimmten
Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Begriindung:

Eine ehemalige OHG mietete 1960 Geschiiftsraume im Haus der klagenden Partei. Der eine Gesellschafter starb
1990 und setzte den zweiten Gesellschafter, den Zweitbeklagten, als Alleinerben ein. Dadurch wurde der
tiberlebende Gesellschafter Alleininhaber des Unternehmens. Es bestand schon damals die Absicht, den Sohn
des iiberlebenden Gesellschafters in die Firma aufzunehmen; dies unterblieb aber vorerst infolge seiner
Minderjéhrigkeit. Erst 1993 wurde eine Kommanditgesellschaft, die erstbeklagte Partei, gegriindet, welche die
unternehmerische Titigkeit des nunmehrigen Einzelunternehmers iibernahm; der urspriingliche Alleininhaber
wurde Komplementédr, der Sohn Kommanditist. Um diese Vorginge, insbesondere, da3 das Unternehmen
zeitweise vom Zweitbeklagten als Einzelunternehmen gefiihrt wurde, wuflte die klagende Partei nichts. Nunmehr
begehrt sie Schadenersatz in Hohe des entgangenen Mietzinses, welchen die Vorinstanzen der klagenden Partei
im Umfang des erst- und zweitinstanzlichen Zuspruchs zuerkannt haben.

Das Berufungsgericht vertrat, der Judikatur des fiinften Senates des Obersten Gerichtshofes folgend, die Ansicht,
daB dann, wenn ein Unternehmen als Sacheinlage in eine Personenhandelsgesellschaft eingebracht wird, eine
Unternehmensverduferung nach § 12 Abs 3 MRG aF vorliege; eine solche Einbringung liege aber auch bei
Fortfithrung eines Einzelunternehmens in Form einer OHG, hier einer KG vor. Es hielt die vom ersten Senat
vorgenommene Interpretation des § 12 Abs 3 MRG aF iSd § 12a Abs 3 MRG nF, nidmlich dahin, daf auch bei
VeriuBerungsvorgdngen nach altem Recht fiir einen relevanten VeriduBerungsvorgang eine Anderung der
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rechtlichen und wirtschaftlichen EinfluBmdglichkeiten zu fordern sei, fiir nicht zutreffend, und liel die Revision
an den Obersten Gerichtshof nicht zu.

Infolge auBerordentlicher Revision der beklagten Parteien stellte der erkennende Senat der klagenden Partei frei,
eine Revisionsbeantwortung zu erstatten, insbesondere weil die Beklagten, sich auf die Rechtsansicht des ersten
Senates stiitzend, vorbrachten, durch die Aufnahme des Kommanditisten, der nur mit einer geringen Einlage
beteiligt sei, habe sich an der wirtschaftlichen und rechtlichen Lage des Unternehmens nichts gedndert; der
Kommanditist habe keinerlei EinfluBmdoglichkeit, weshalb von einer VerduBerung nicht die Rede sein konne.

Rechtliche Beurteilung

Die nihere Priifung zeigt jedoch, daf} keine erhebliche Rechtsfrage im Sinne des § 502 Abs 1 ZPO zu 16sen ist,
weil es im vorliegenden Fall dahinstehen kann, ob sich der erkennende Senat der Rechtsprechung des fiinften
Senates anschlie3t oder ob er die des ersten Senates fiir richtig hilt; die aulerordentliche Revision ist daher,
obwohl vorerst die Revisionsbeantwortung freigestellt worden war, zuriickzuweisen (siehe 8 Ob 1518/96).

Wie der fiinfte Senat in stdndiger Rechtsprechung zu § 12 Abs 3 MRG aF, die infolge Unternehmensénderung
vor dem 1. 3. 1994 hier maigeblich ist (5 Ob 53/91 = ecolex 1991, 854; 5 Ob 92/92 = WBI 1993, 54 ua), und
auch zum hier noch nicht anwendbaren neuen Recht (§ 12a MRG idF 3. WAG; 5 Ob 263/97f ua) judiziert, liegt
auch dann, wenn sich eine OHG in ein Einzelunternehmen verwandelt und dieser Einzelunternehmer spiter eine
neue Personengesellschaft griindet, die das Unternehmen fortfithrt, oder in diese das Unternehmen als
Sacheinlage einbringt, eine Unternehmensiibertragung in Form der Einzelrechtsnachfolge vor. Es sei durch
nichts begriindet, eine solche Unternehmensverdu3erung anders zu behandeln, als die erstmalige Einbringung
eines Unternehmens durch einen der Gesellschafter in eine Personengesellschaft; eine solche spitere Griindung
einer Personengesellschaft konne nicht als fortgesetzte Gesellschaft angesehen werden, sodall der Grundsatz, das
mit einer Gesellschaft abgeschlossene Mietverhiltnis bleibe vom Wechsel der Gesellschafter und der
Rechtsform unberiihrt, nicht zur Anwendung komme. Damit fand ein Mieterwechsel iSd § 12 Abs 3 MRG aF
statt, der zur Mietzinserhohung berechtigt.

Aber auch wenn man der Ansicht des ersten Senates ( 1 Ob 591/93 = WoBI
1995/41; 1 Ob 2388/96z = WoBI 1998/62) folgt, dal3 e in Erhéhungsrecht

auch nach altem Recht nur dann bestehe, wenn damit eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeit iSd § 12a Abs 3 MRG nF einhergehe, und diesen Grundsatz, wie in der zweitgenannten
Entscheidung (1 Ob 2388/96z = WoBI 1998/62) geschehen, auf die Einbringung eines Einzelunternehmens in
eine GmbH anwendet und im Falle des Fehlens einer solchen Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
EinfluBmoglichkeit eine Mietzinserhohung verneint, konnte eine solche im vorliegenden Fall der Einbringung in
eine Kommanditgesellschaft nicht verneint werden. Anders als bei Kapitalgesellschaften, kommt es fiir die
EinfluBmoglichkeit nicht vor allem auf die Grofle des Anteils (in § 12a Abs 3 MRG nF als Beispielsfall genannt)
an. Bei einer Personengesellschaft hat nicht nur der personlich haftende Gesellschafter (§§ 114 ff, 125 HGB),
sondern auch der Kommanditist gesellschaftsrechtliche EinfluBmoglichkeiten, insbesondere weil
auBergewohnliche Geschifte seiner Zustimmung bediirfen (§ 164 HGB). Es kann daher nicht gesagt werden, da3
durch das Hinzutreten eines Kommanditisten sich nur die rechtliche, nicht aber auch die wirtschaftliche
EinfluBmoglichkeit iSd § 12a Abs 3 MRG iéndert; diese gesellschaftsrechtliche Moglichkeit der EinfluBnahme
ist - wie der vierte Senat zutreffend dargelegt hat (4 Ob 2357/96p) - maBgeblich. Daraus folgt, daB auch in
konsequenter Verfolgung der Judikaturlinie des ersten Senates im vorliegenden Fall die Mietzinserhohung als
berechtigt angesehen werden miifite, sodal3 vorliegendenfalls eine nidhere Auseinandersetzung mit der
divergierenden Judikatur zum ohnedies bereits iiberholtem Recht unterbleiben kann (vgl dazu auch 1 Ob
2388/96z).

Der klagenden Partei waren die Kosten der ihr freigestellten Revisionsbeantwortung zuzusprechen, weil sie auf
die Unzulidssigkeit der Revision hingewiesen hat (§ 508a Abs 2 letzter Satz ZPO).
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