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VERANDERUNGEN IN DER GESELLSCHAFTERSTRUKTUR DES MIETERS UND IHRE
AUSWIRKUNGEN AUF DEN MIETZINS

In § 12a Abs 1 Mietrechtsgesetz (MRG) ist geregelt, dass immer dann, wenn der Mieter sein
Unternehmen verauRert, der Mietvertrag auf den Erwerber Ubergeht (Weitergaberecht).
Der Vermieter hat den neuen Mieter (Erwerber) zu akzeptieren, kann allerdings den
Mietzins auf einen angemessenen Betrag hinaufsetzen (siehe Merkblatt: ,,Weitergaberecht
bei Unternehmensnachfolge im Detail*).

Grundsatzlich gilt diese Bestimmung auch dann, wenn der Mieter eine Gesellschaft ist.
Allerdings wird in diesen Fallen sehr oft nicht das Unternehmen verkauft, sondern es
werden die Gesellschaftsanteile Ubertragen. In diesem Fall bleibt der Mieter (die
Gesellschaft) identisch; es andert sich nur die Eigentiimerstruktur der Gesellschaft. Es liegt
daher kein Fall einer UnternehmensverauRerung im Sinne von § 12a Abs 1 MRG vor. Dies
hatte zur Konsequenz, dass der Vermieter nicht die Moglichkeit hat, den Mietzins auf ein
angemessenes Niveau anzuheben, wahrend wirtschaftlich gesehen das Unternehmen
Ubertragen wurde (juristisch gesehen wurden jedoch nur die Unternehmensanteile
Ubertragen).

Aus diesem Grund bestimmt § 12a Abs 3 MRG fir bestimmte Fallkonstellationen des
Gesellschafterwechsels ebenfalls eine Erhdéhungsmdglichkeit des Vermieters auf den
angemessenen Mietzins.

Hinweis: Samtliche Ausfiihrungen beziehen sich ausschlieBlich auf Hauptmietvertrage in
Geschaftsraumen, nicht jedoch auf Untermietvertrage und Pachtvertrage. Bei diesen gibt
es keine gesetzliche Mietzinserh6hungsmaoglichkeit aufgrund eines Gesellschafterwechsels.

Auf welche Mietvertrage ist § 12a Abs 3 MRG Uberhaupt anwendbar?

§ 12a Abs 3 MRG gilt nur im Vollanwendungsbereich des MRG; das heifdt idR fur
Mietgegenstande in

e Gebdauden, deren Baubewilligung bis zum 30.6.1953 rechtskraftig erteilt wurde;

e Gebauden, die nach dem 30.6.1953 rechtskraftig baubewilligt wurden, wenn sie mit
Wohnbauférderungsmitteln errichtet wurden;

e Gebduden, deren Baubewilligung bis zum 8.5.1945 erteilt wurde, wenn es sich beim
Geschéaftsraum um einen Mietgegenstand im Wohnungseigentum handelt.

Achtung! Mietvertrage, die nach dem 1.1.2002 geschlossen wurden Uber Mietgegenstande
in Gebauden mit nicht mehr als 2 selbststéandig vermietbaren Mietobjekten (wobei Raume,
die nachtraglich durch einen Dachbodenausbau neu geschaffen werden, nicht mitzéhlen),
fallen nicht in den Anwendungsbereich des MRG; daher gibt es fir Unternehmen in solchen
Gebauden keine Erhdhungsmoglichkeit des Mietzinses bei Anteilsubertragungen.

Eine detaillierte  Darstellung des Vollanwendungsbereiches finden Sie im
"Anwendungsbereich des MRG im Detail" .
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Fur welche Gesellschaften gilt § 12a Abs 3 MRG?

§ 12a Abs 3 MRG gilt grundsatzlich fur alle juristischen Personen (insbesondere GmbH,
AG) und Personengesellschaften (OG, KG).

Unter welchen Voraussetzungen kann es zu einer Mietzinserhhung kommen?

Eine Mietzinsanhebung ist nur dann mdoglich, wenn es zu einer entscheidenden
Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten auf die
Gesellschaft kommt. Man spricht auch von einem ,,Machtwechsel*, der wirtschaftlich
gesehen der Ubertragung des Unternehmens an einen Dritten gleichkommt. Das Gesetz
spricht von einer entscheidenden Anderung der ,rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten* auf die Gesellschaft und nennt als Beispiel die ,,VerauRerung der
Mehrheit der Anteile an einer Gesellschaft“. Die entscheidende Anderung
(Anteilstibertragung) muss nicht auf einmal geschehen; vielmehr sind mehrere
Anteilsiibertragungen in  ihrer  Gesamtheit zu  betrachten, sodass die
Mietzinserh6hungsmaglichkeit dann eintritt, wenn sich aus den einzelnen Ubertragungen
insgesamt eine ,,entscheidende Anderung® ergibt.

Es ist daher ohne weiteres moglich, dass eine (oder auch mehrere) Ubertragungen
zunachst nicht zu einer Mietzinserhéhungsméglichkeit fiihren, dass aber eine
darauffolgende zusatzliche Veraulierung (auch nur eines kleinen Anteils) dann die
entscheidende Veranderung bewirkt.

Beispiel 1:

A verfugt Uber 60 % der Gesellschaftsanteile an der AB GmbH. Er tGbertragt 40 % seiner
Anteile an den neuen Gesellschafter C. Dies wird in der Regel noch keine Konsequenzen
haben, da C ohne Sonderregelungen im Gesellschaftsvertrag noch keinen maRgebenden
Einfluss auf die Gesellschaft austiben kann. Einige Jahre spater erhalt der weitere neue
Gesellschafter D jedoch die restlichen 20 % von A. Damit wurden insgesamt 60 % der
Gesellschaftsanteile Ubertragen. Fir sich betrachtet wirde der Erwerb von 20 % noch
keine Machtverschiebung bewirken; unter der Bericksichtigung, dass C jedoch bereits
40 % der Anteile Ubertragen erhalten hat, D nunmehr 20 %, wurde insgesamt die
Mehrheit der Anteile (néamlich 60 %) Ubertragen; es hat daher ein Machtwechsel
stattgefunden und der Vermieter hat die Moglichkeit, den Mietzins anzuheben.

Wichtig: GemaR § 46a Abs 1 MRG sind nur Veréanderungen zu berucksichtigen, die sich
ab dem 1.10.1993 ereignet haben; friihere Anteilsibertragungen sind irrelevant. Es
mussen daher immer (nur) jene Anteilsibertragungen ab dem 1.10.1993 in ihrer
Gesamtheit betrachtet werden.

Muss immer die Mehrheit der Anteile Ubertragen werden damit es zu einer
Mietzinserhohung kommen kann?

Im Gesetz wird die Ubertragung der Mehrheit der Anteile nur beispielhaft genannt. Die
Rechtsprechung ist nach wie vor sehr stark einzelfallbezogen, jedoch hat der oberste
Gerichtshof (OGH) bereits wiederholt ausgesprochen, dass je nach Lage des Einzelfalles
auch eine Ubertragung von weniger als der Halfte der Anteile entscheidend sein kann.



Beispiel 2:

Die ABC GmbH hat folgende Gesellschafterstruktur: A 49 %, B 49 %, C 2 %. Ubertragt nun C
seine 2 % auf A, so erlangt A entscheidenden Einfluss (absolute Mehrheit) auf die
Gesellschaft. Obwohl nur 2 % tbertragen wurden, liegt ein Machtwechsel vor und besteht
die Moglichkeit zur Erhdhung des Mietzinses.

Wesentlich ist also das ,,Kippen der Mehrheitsverhaltnisse*“.

Wichtig: Nach der Rechtsprechung bedeutet die Erreichung einer Gleichwertigkeit
(A 50 %, B50 %) der Machtverhaltnisse noch kein Kippen der Mehrheitsverhaltnisse und
damit keinen Machtwechsel.

Beispiel 3:

A erhalt durch mehrere Ubertragungen sukzessive 50 % der ABC GmbH. Einen
entscheidenden Einfluss hatte er jedoch erst mit 51 %, weshalb selbst bei einer Aufteilung
der Gesellschaftsanteile zwischen A und B 50 zu 50 noch kein Machtwechsel erfolgt ist.
Auch wenn A in der Folge seinen 50 %-Anteil an den neuen Gesellschafter D Ubertragt, hat
noch kein Machtwechsel stattgefunden. Erst wenn D noch einen weiteren
Gesellschaftsanteil erwirbt, liegt ein Machtwechsel vor.

Es reicht, wenn jene Person ausgetauscht wird oder wechselt, die Uber die entscheidenden
rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten in der Gesellschaft verfigt. Es ist
nicht notwendig, dass neue Personen in die Gesellschaft eintreten.

Beispiel 4:

Die AB GmbH ist wie folgt strukturiert: A 51 %, B 49 %. A Ubertragt an B 2 % der
Gesellschaftsanteile. Damit liegt ein Machtwechsel vor.

Fur einen Machtwechsel im Sinne von § 12a Abs 3 MRG miissen entscheidende Anderungen
sowohl der rechtlichen als auch der wirtschaftlichen Einflussmdglichkeiten vorliegen. Es ist
daher immer im Einzelfall zu bewerten, wie sich die Ubertragung als Gesamtes auswirkt.
Insbesondere sind auch gesellschaftsvertragliche Sonderrechte einzelner Gesellschafter (zB
Sperrminoritaten etc) zu beachten.

Wichtig: Bei der Beurteilung der Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmoéglichkeiten kommt es nicht auf eine allféallige Familienzugehorigkeit an.

Beispiel 5:

Die Ehegatten A und B sowie die Ehegatten C und D sind an der ABCD GmbH zu je 25 %
beteiligt. Nunmehr scheidet B aus der Gesellschaft aus und Ubertragt seinen Anteil an den
neuen Gesellschafter E, den Sohn von C und D. Damit hatte die Familie CDE die Mehrheit.
Da es auf die Familienzugehorigkeit jedoch nicht ankommt, liegt kein Machtwechsel vor.



Weitere Beispiele fur einen Machtwechsel:

e Jede sonstige mehrheitliche Veraullerung von Gesellschaftsanteilen (auch die
sukzessive Ubertragung von mehr als 50 %).

e Jede sonstige Erlangung eines Mehrheitsanteils (ein bisheriger
Minderheitsgesellschafter erlangt mehr als 50 %).

e Ein Minderheitsgesellschafter erhélt eine Sperrminoritat; je nach Ausgestaltung der
Sperrminoritat kann ein Machtwechsel vorliegen.

e Stimmbindungsvertrage, im Firmenbuch noch nicht vollzogene Ubertragungen
(BlankoUibertragungsangebote) etc kdnnen einen Machtwechsel bewirken bzw nicht
verhindern. Das Gesetz halt fest: Wenn ,,bei Uberlegung aller Umstande kein
vernunftiger Grund, daran zu zweifeln besteht, dass ein Rechtsgeschaft nur zur
Umgehung des dem Vermieter zustehenden Rechtes auf Anhebung des
Hauptmietzinses geschossen wurde, so obliegt es dem Hauptmieter, das Fehlen der
Umgehungsabsicht zu beweisen*.

Beispiele fiir Anderungen ohne Machtwechsel:
e BloRe Anderung bzw Wechsel des Geschaftsfiihrers.

e Ubertragung eines Minderheitsanteils ohne, dass der Erwerber des Anteils dadurch
zum Mehrheitsgesellschafter wird.

e BloRe Kapitalerh6hungen oder Herabsetzungen, solange das Verhaltnis der Anteile
gleich bleibt.

Wie erfolgt ein Machtwechsel bei Personengesellschaften?

Bei Personengesellschaften ist die Lage noch wesentlich komplizierter, da zum Einen das
Ausmald der Gesellschaftsanteile nicht im Firmenbuch eingetragen ist und zum Anderen
weil bei diesen Gesellschaftstypen jeder Gesellschafter (nach der Rechtsprechung auch die
Kommanditisten) maligebliche rechtliche und wirtschaftliche Einflussmdglichkeiten haben
bzw abhéngig vom Gesellschaftsvertrag haben kénnen. Nach der Rechsprechung kommt es
daher bei diesen Gesellschaften nicht primdr auf die Hohe des Anteils an. Die
Rechtsprechung hat sogar das bloRBe Vertauschen der Gesellschafterstellung bei
Kommanditgesellschaften trotz Personenidentitat als Machtwechsel qualifiziert.

Beispiel 6:

A ist Kommanditist, B ist Komplementar der B KG. Beide sind zu 50 % beteiligt. Sie
tauschen nunmehr ihre Positionen, sodass B Kommanditist und A Komplementar wird; die
Vermogensbeteiligung bleibt gleich. Die Rechtsprechung hat darin einen Machtwechsel
erblickt.

Die Rechtsprechung hat auch den Eintritt eines zusatzlichen Komplementars und sogar das
Hinzutreten eines zusatzlichen Kommanditisten bereits als Machtwechsel qualifiziert.

Auch wenn eine Personengesellschaft in der Form weitergefihrt wird, dass samtliche
Anteile auf den letzten verbleibenden Gesellschafter Ubertragen werden und er das
Unternehmen dann als Einzelunternehmen weiterfihrt, kann es zu einem Machtwechsel
kommen. Judikatur zu dieser Frage liegt zwar noch nicht vor. Es wurde jedoch bereits



entschieden, dass die Umwandlung einer 2-Personen-OG in eine 2-Personen-KG einen
Machtwechsel darstellt, weil in der KG nur mehr ein Gesellschafter persdnlich haftet und
entscheidungsbefugt ist (Machtwechsel).

Beispiel 7:

A und B sind personlich haftende und vertretungsbefugte Gesellschafter einer OG. B andert
seine Gesellschafterposition und wird Kommanditist. Die OG wird damit zu einer KG. A
wird damit allein entscheidungsbefugt. Die Rechtssprechung hat darin einen Machtwechsel
erblickt.

Beispiel 8:

A und B sind Gesellschafter einer OG. B scheidet aus. A ist damit allein
entscheidungsbefugt. Rechtssprechung liegt nicht vor; voraussichtlich liegt jedoch ein
Machtwechsel vor.

Tipp: Es ist daher in jedem Fall dringend zu empfehlen, vor beabsichtigten
gesellschaftsrechtlichen Anderungen juristischen Rat hinsichtlich der mietrechtlichen
Konsequenzen einzuholen.

Was geschieht bei einer Vererbung von Gesellschaftsanteilen?

§ 12a Abs 3 MRG ist auch dann anwendbar, wenn ein Gesellschaftsanteil nicht unter
Lebenden Ubertragen, sondern vererbt wird. Auch in diesem Fall kann ein Machtwechsel
vorliegen, wodurch es mit Rechtskraft der Einantwortungsurkunde zu einer sofortigen
Anhebung des Mietzinses auf ein angemessenes Niveau kommen kann.

Ist immer der volle angemessene Mietzins zu bezahlen?

Gemal § 16 Abs 1 MRG ist die Angemessenheit des Mietzinses zu beurteilen nach GroRe,
Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Mietobjekts.

Bei der Erhdéhung auf dieses Niveau in Folge eines Machtwechsels ist allerdings immer auf
die ausgelibte Geschaftstatigkeit zu achten. Das ist so zu verstehen, dass bei
»ertragsschwachen Branchen“, die ,,aus sozialen Grinden schutzwiirdig sind*“ nicht der
volle angemessene Mietzins begehrt werden kann, sondern eben ein (im Streitfall vom
Gericht bzw der Schlichtungsstelle festzusetzender) geringerer Mietzins. Gemeint sind
damit im Wesentlichen Geschafte zur Aufrechterhaltung der Nahversorgung (sogenannte
»Greillers).

Gibt es eine Begunstigung flr gesetzliche Erben?

Eine Sonderregelung fur gesetzliche Erben gibt es nicht. Der Mietzins kann auch dann auf
das volle Niveau angehoben werden, wenn der Machtwechsel so erfolgt, dass
Gesellschaftsanteile an gesetzliche Erben (zB Kinder) Ubertragen werden.



Muss im Falle des Machtwechsels ein neuer Mietvertrag verfasst werden?

Ein neuer Mietvertrag muss nicht verfasst werden. Der Mieter bleibt ja identisch, sodass
sich - auBer beim Mietzins - am Mietvertrag nichts andert.

Die vertretungsbefugten Organe der juristischen Person (Vorstand, Geschaftsfiihrer) oder
der Personengesellschaft (personlich haftende Gesellschafter) sind aber verpflichtet, den
Machtwechsel dem Vermieter unverziglich anzuzeigen. Der Vermieter hat daraufhin das
Recht, den Mietzins bis spatestens 6 Monate nach dieser Anzeige auf einen angemessenen
Betrag hinaufzusetzen. Macht der Vermieter davon Gebrauch, kann er vom Mieter
rickwirkend ab dem der UnternehmensverduRerung folgenden nachsten Zinstermin (idR
der nachste Monatserste nach VerduRerung) den erhfhten Mietzins verlangen. Macht der
Vermieter von diesem Recht keinen Gebrauch, so bleibt es endglltig beim bisherigen
Mietzins.
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Anhang:
§ 12a Abs 2 und 3 MRG im Volltext:

(2) Ist der bisherige Hauptmietzins niedriger als der angemessene Hauptmietzins nach § 16
Abs 1, so darf der Vermieter bis spatestens sechs Monate nach Anzeige der
UnternehmensverauRerung die Anhebung des Hauptmietzinses bis zu dem nach § 16 Abs 1
zuldssigen Betrag, jedoch unter Bericksichtigung der Art der im Mietgegenstand
ausgeiibten Geschaftstatigkeit, verlangen. Andert der neue Hauptmieter in der Folge die
Art dieser Geschaftstatigkeit, so darf der Vermieter ab diesem Zeitpunkt den nach § 16 Abs
1 zuléssigen Hauptmietzins ohne Berucksichtigung der Art der Geschaftstatigkeit
verlangen. Eine sich aus der Anhebung ergebende Unwirksamkeit des Hauptmietzinses ist
innerhalb der in § 16 Abs 8 genannten Fristen ab dem Anhebungsbegehren gerichtlich (bei
der Gemeinde, § 39) geltend zu machen.

Anmerkung: § 16 Abs 1 MRG besagt nur, dass der Mietzins angemessen sein muss, enthalt
aber keine Obergrenzen.

§ 16 Abs 8 regelt die Frist innerhalb der Uberpriifungen des Mietzinses vom Mieter geltend
gemacht werden kénnen. Die Frist lauft ab dem jeweiligen Anhebungsbegehren und endet
nach 3 Jahren, bei befristeten Vertragsverhaltnissen frilhestens 6 Monate nach Auflosung
des Vertragsverhaltnisses bzw dessen Umwandlung in ein unbefristetes Vertragsverhaltnis.

(3) Ist eine juristische Person oder eine Personengesellschaft des Handelsrechts
Hauptmieter einer Geschaftsrdumlichkeit und &ndern sich in ihr die rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten entscheidend, wie etwa durch VerauRerung der
Mehrheit der Anteile an einer Gesellschaft, so ist Abs 2 anzuwenden, auch wenn die
entscheidende Anderung nicht auf einmal geschieht. Die vertretungsbefugten Organe der
juristischen Person oder Personengesellschaft des Handelsrechts sind verpflichtet, solche
Anderungen der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten dem Vermieter
unverziglich anzuzeigen. Besteht bei Uberlegung aller Umstande kein verniinftiger Grund,
daran zu zweifeln, dass ein Rechtsgeschaft zur Umgehung des dem Vermieter zustehenden
Rechtes auf Anhebung des Hauptmietzinses geschlossen wurde, so obliegt es dem
Hauptmieter, das Fehlen der Umgehungsabsicht zu beweisen.



