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Solidarhaftung bei unterlassener
Anzeige des Machtwechsels gem

§ 12a Abs 3 MRG

Kommt es in der Mietergesellschaft zu ei-
ner entscheidenden Anderung der rechtli-

chen und wirtschafilichen Einflussmiglichkeiten, sind die vertretungsbefugten Organe gem
§ 124 Abs 3 MRG verpflichtet, diesen Machtwechsel dem Vermieter unverziiglich anzu-
zeigen. Strittig war bisher, ob die Pflichtverletzung zu einer subsididren Haftung der
Organwalter oder zu einer Solidarhaftung fiibrt. Der OGH hat diese Frage in der Ent-
scheidung 1 Ob 125/14 k nunmebr eindeutig entschieden.

A. Zum Grundgedanken des § 12a MRG

Veriuflert der Hauptmieter einer Geschiftsriumlich-
keit das von ihm im Mietgegenstand betriebene Un-
ternehmen zur Fortfithrung in diesen Rdumen, so tritt
gem § 12a Abs 1 MRG der Erwerber des Unterneh-
mens ex lege anstelle des bisherigen Hauptmieters in
das Hauptmietverhiltnis ein. Der Vertragsiibergang
umfasst ,die gesamte Vertragsstellung mit allen Ne-
benrechten und Nebenpflichten, mit der Zustindig-
keit zur Empfangnahme und Abgabe von Gestaltungs-
erklirungen sowie mit der akriven und passiven Legi-
timation zur Geltendmachung anderer Rechte aus
dem Mietverhilnis®.? Damit wird dem ,Laden-
schutz® Rechnung getragen, hingt der wirtschaftliche
Mehrwert eines Unternehmens doch oftmals entschei-
dend mit der Dispositionsmdglichkeir iiber die Miet-
rechte an den Geschiftsriumlichkeiten zusammen.
Andererseits soll der wirtschaftliche Wert eines histo-
risch giinstigen Mietrechts nicht dem Unternehmens-
verkiufer, sondern dem Eigentiimer der Bestandsache
zufallen (,Hausherrenrente®).? Deshalb berechtigt
§ 12a Abs 2 MRG den Vermieter zur Geltendma-
chung des ,Neuvermietungsiquivalents®; sohin zur
Anhebung des Hauprmietzinses bis zu dem nach
§ 16 Abs 1 MRG zuldssigen Betrag, jedoch unter Be-
riicksichtigung der Art der im Mietgegenstand ausge-
iibten Geschiftstitigkeit.? Entscheidend fiir das Aus-
maf der Mietzinsanhebung ist der Zeitpunke der Un-
ternehmensveriuferung.? Wurde im Mietvertrag ein
vertragliches Weitergaberecht vereinbart, findet die in
§ 12a MRG vorgeschene Mietzinsanhebung hinge-
gen insoweit keine Anwendung, als das Mietrecht
nicht gesetzlich, sondern vertraglich tibergeht.”

Mit dem 3. WAG® wurde der Kritik auf das blof§
formale Abstellen auf den Eintrite einer Einzelrechts-
nachfolge Rechnung getragen und wurden ,gesell-
schaftsrechtliche Gestaltungen, die eine Unterneh-
mensveriuflerung im engeren Sinn ersetzen und da-
mit eine Mietzinserhdhung durch den Vermieter bis-
her ausgeschlossen haben®, der Veriuferung eines
Unternehmens gleichgestellt.” Ziel des Geserzgebers
war es, auch Vorginge zu erfassen, ,die sich formal-
rechtlich niche in die institutionelle Ubertragung des
vom bisherigen Mieter im Mietgegenstand betriebe-
nen Unternehmens auf ein anderes Rechtssubjekt
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oder in eine institutionelle Anderung der rechtlichen
und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten in der
Mieter-Gesellschaft einordnen lassen®.®

Sowohl der Grofiteil der Lehre? als auch iiberwie-
gend der OGH'" stellen hierbei auf die ,Macht-
wechseltheorie“ ab, wonach formale Anderungen
bei Personen, die aufgrund ihrer gesellschaftsrechli-
chen Kompetenzen in der Lage sind, die unterneh-
merischen ,Geschicke der Gesellschaft faktisch zu
bestimmen, weil deren rechtliche Strukturen keine
Handhabe bieten, sie daran zu hindern®,'" jedenfalls
tatbestandsmiflig sind. So indiziert ein Kippen der
Mehrheitsverhilcnisse einen Machrwechsel zwar,
zeigt eine Einzelfallpriifung jedoch, ,dass trotz Ande-
rung der rechtlichen Verhiltnisse keine wirtschaftli-
che Anderung eintrite, weil am Ende eines Vorgangs
unverinderte Machtverhiltnisse stehen, ist kein An-
hebungsrecht bewirkt“.!? Dieses Rechtsverstindnis
lisst sich jedoch auf Personenhandelsgesellschaften
nicht uneingeschrinke {ibertragen, sodass sich ,ins-
besondere in Kommanditgesellschaften eine ent-
scheidende Anderung der rechtlichen und wirt-
schaftlichen Einflussmoglichkeiten aus vielerlei Um-
stinden ergeben [kann], die nicht in eine einfache
Formel fiir die ,Berechnung’ des Machtwechsels zu
bringen sind“.'? Auch bei der Kommanditgesell-
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schaft ist ein Machtwechsel jedoch anzunehmen,
,wenn der personlich haftende Gesellschafter ausge-
tauscht wird oder sich die Beteiligungsverhiltnisse
bei den kraft Gesetzes geschiftsfiihrungsbefugten
Komplementiren entscheidend verschieben®.!¥

B. Anzeigepflicht des Machtwechsels

Kommt es in der Mietergesellschaft zu einem solchen
Machrwechsel, statuiert § 12a Abs 3 Satz 2 MRG eine
Informarionspflicht gegeniiber dem Vermieter, mit
dem Ziel, diesem die Ausiibung seines Anhebungs-
rechts zu ermoglichen. Adressat der gesetzlichen Anzei-
gepflicht sind die vertretungsbefugten Organe der Mie-
tergesellschaft. Eine ordnungsgemiBe Anzeige liegt nur
dann vor, wenn eindeutig die Feststellung des Macht-
wechsels in der Gesellschaft gemeldet wurde. Zwar be-
stehen fiir die Anzeige keine besonderen Formvor-
schriften, diese hat jedoch alle wesentlichen Sachver-
haltselemente zu enthalten, um beurteilen zu kénnen,
,ob eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussméglichkeiten in der Mietergesellschaft statege-
funden hat, weil gerade davon die Zulissigkeit und der
Beginn fiir die Mietzinsanhebung abhingen®.'? Jede
anderweitig erlangte Kenntnis des Vermieters vom
Machtwechsel geniigt hingegen nicht, sodass auch die
sechsmonarige Priklusivfrist zur Mierzinsanhebung
nicht bereits ab verlisslicher Kenntnis des Vermieters
vom Machtwechsel zu laufen beginnt.'®

Nach stRsp des OGH handelt es sich bei der ge-
setzlichen Anzeigepflicht gem § 12a Abs 3 MRG um
eine persdnlich an die vertretungsbefugten Organe der
Mietergesellschaft gerichtete Anordnung. Da es sich
bei der Anzeigepflicht zudem um ein Schurzgesetz zu-
gunsten des Vermieters handelt, werden die Organ-
walter bei schuldhafter Pflichtverlerzung dem Vermie-
ter gegeniiber schadenersatzpflichtig.!” Der Schutz-
zweck liegt darin, den Vermieter vor Vermagensschi-
den infolge unterlassener Anhebung des Mietzinses
auf den angemessenen Mietzins zu bewahren. Der
Schaden des Vermieters besteht sohin darin, dass die-
ser ,an der rechrzeitigen Geltendmachung des erhoh-
ten Mierzinses verhindert war und ihm daher ein ent-
sprechender Mietzinsentgang erwachsen ist".'® Wie
der OGH jedoch jiingst zutreffend festgehalten hat,
bedingt diese Schadensdarstellung auf Kausaliticsebe-
ne die Behauptung, dass - wire der Vermieter unver-
ziiglich vom Machtwechsel informiert worden - dieser
sofort die héheren Mierzinse vorgeschrieben hitte und
diese auch von der Mietergesellschaft bezahlt worden
wiren. Der Schaden bestiinde dann darin, dass der
Vermieter iiber die Geldbetrige nicht sofort verfiigen
konnte und bis heute nicht verfiigt.!” Ergibt der hypo-
thetische Kausalverlauf jedoch, dass die Mietergesell-
schaft den angehobenen Mietzins ohnehin nicht ent-
richten hicte konnen, wire der Schadensberechnung
ein Kiindigungsverfahren mir anschlieRender Neuver-
mietung zu unterstellen.?® Als schadenskausal kann
sich jedoch ebenso erweisen, dass Anspriiche fiir be-
stimmte Mietzinsperioden gegen die Mietergesell-
schaft bereits verjihrt sind?! oder Mietzinserhhun-
gen fiir die Vergangenheit nicht mehr einbringlich
sind, weil ,die Gesellschaft in den fraglichen Zinspe-

rioden zwar noch ausreichend liquid gewesen wire,
nun aber insolvent ist*.??

Neben den vertretungsbefugten Organen trifft
aber auch die Mietergesellschaft eine vertragliche In-
formarionspflicht gegeniiber dem Vermieter.” Ur-
sprung dieser Anzeigepflicht sind aus dem Dauer-
schuldverhiltnis erwachsende vertragliche Schutz-
pflichten, deren Verletzung eine positive Vertragsver-
letzung begriindet. Darunter werden Verletzungen
zusammengefasst, ,die weder vom Verzug noch von
der schuldhaften Leistungsvereitlung umfasst werden
und die zu einer Schidigung des Vertragspartners
fithren und in casu auch gefithrt haben®.?¥ Zusam-
menfassend kann daher festgehalten werden, dass so-
wohl die vertretungsbefugten Organe der Mieterge-
sellschaft (ex lege) als auch die Mietergesellschaft
selbst (ex contractu) verpflichtet sind, den Vermieter
iiber einen Machewechsel zu informieren.

C. Solidarhaftung zwischen Mieter-
gesellschaft und Organwalter

Zur praktisch hachst relevanten Unterscheidung, ob
es sich bei der Haftung der vertretungsbefugten Or-
gane um eine Solidarhaftung neben der Mietergesell-
schaft oder um eine lediglich subsidiire personliche
Haftung handelt, bestand bis zuletzt ein kontroverser
Meinungsstreit. Erst im Jahr 2014 erging eine Ent-
scheidung des OLG Linz,2? worin festgestellt wurde,
dass vertretungsbefugte Organe nur insoweit und
subsididr persénlich haften wiirden, als der Vermie-
ter im Rahmen seines Ersatzanspruchs gegen die
Mietergesellschaft nicht voll befriedigt werden kann.
Die Verlerzung der Anzeigepflicht sei deshalb primir
der Gesellschaft zuzurechnen, weshalb auch die Ge-
sellschaft das primire Haftungssubjeke ist.

Das OLG Linz griindet seine Entscheidung auf
den Rechtsatz RIS-Justiz RS0124474, dessen erste
Teilentscheidung die Entscheidung 4 Ob 220/08v
ist. Dieser Entscheidung war ein Konkursverfahren
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der Mietergesellschaft vorausgegangen, bei welchem
ein die Verfahrenskosten und Masseforderungen iiber-
steigendes Vermogen nicht vorhanden war. Daraufhin
wurde der Geschiftsfithrer wegen Verletzung der An-
zeigepflicht gem § 12a Abs 3 MRG belangt. Der
OGH stiitzt die E 4 Ob 220/08 v29 dogmatisch miss-
gliicke auf die Rechtsprechung zur Insolvenzverschlep-
pung?” und hielt fest, dass die vertretungsbefugten
Organe der Mietergesellschaft nur insoweit haften,
als der Vermieter ,,im Rahmen seines Ersatzanspruchs
gegen die GmbH niche voll befriedigt werden kann®.
In der nachfolgenden Teilentscheidung 8 Ob 4/11p
unterlief der 8. Senat die Méglichkeit, diese Un-
schirfe aufzukliren, und sprach obiter dicta vielmehr
davon, dass in der E 4 Ob 220/08 v eine ,subsidiire
Haftung® der vertretungsbefugten Organe bejaht wor-
den sei, weshalb die Mietergesellschaft primires Haf-
rungssubjekt ist. Beklagte in der E 8 Ob 4/11 p war
aber alleine die Mietergesellschaft (sic!). Trotz der
anschlieBend fundiert vorgetragenen Kritik von
Schauer® begniigte sich das OLG Linz?® mit der Fort-
schreibung eines auf den Sachverhalt nicht einschligi-
gen Rechtsarzes.

In der jiingst ergangenen E 1 Ob 125/14 k” riicke
der 1. Senat die vorhergehende Rsp des OGH ge-
wandt zurecht und kassierte auch die Entscheidung
des OLG Linz. Unter ausdriicklichem Verweis auf
Schauer™ hielt der OGH zutreffend fest, dass selbst
Fille der Haftung fiir Insolvenzverschleppung dogma-
tisch kein Anwendungsfall einer subsidiiren Haftung
sind, ,,sondern ein solcher der Schadensberechnung
und der Kausalitit“. So haften die vertretungsbefugten
Organe auch gem § 69 10 Alrgliubigern gegeniiber
nur fiir jenen Betrag, den diese bei rechtzeitiger Kon-
kurserdffnung iiber die tatsichlich erlangte Quote hi-
naus zugewiesen bekommen hitten 3" Lediglich in je-
ner Sachverhaltskonstellation, in der zuerst die Mieter-
gesellschaft wegen Verletzung der Anzeigepflicht nach
§ 12a Abs 3 MRG beansprucht wird und mangels
Vermogen die Mierzinserh6hung fiir die Vergangen-
heit nicht einbringlich ist, sind Schadensberechnung
und Kausalitit gegeniiber dem vertretungsbefugten
Organ auf Tatsacheneben vergleichbar. Daraus kann

jedoch dogmatisch ebenso wenig wie in Fillen der In-
solvenzverschleppung auf eine subsidiire Haftung der
vertretungsbefugten Organe geschlossen werden. Wie
der 1. Senar aussprach, haften die ihre Anzeigepflicht
verletzende Mietergesellschaft und das vertretungsbe-
fugte Organ, das seine gesetzliche Anzeigepflicht ver-
letzt, aufgrund der Bestimmung des § 1302 ABGB
solidarisch.3? ,Haften zwei Personen — wenn auch auf-
grund unterschiedlicher Rechtsgrundlagen — fiir den
Ersatz desselben Schadens, tritt regelmifig eine soli-
darische Zahlungspflicht iSd § 1302 Satz 2 zweiter
Fall ABGB ein, sofern das Gesetz nicht ausnahmsweise
etwas anderes anordnet.“® Eine sachliche Rechferti-
gung, die vertretungsbefugten Organe der Mieterge-
sellschaft, welchen ex lege eine personliche Hand-
lungspflicht zum Schutz des Vermieters auferlegr ist,
von einer primiren Haftung zu entbinden, besteht
nicht. So liegt es in der ratio der Solidarhaftung, dass
es der Gerechtigkeit angemessener ist, dass ein Einzel-
ner aus den Unvorsichtigen statt des schuldlos Geschi-
digten den Schaden trige.39
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SCHLUSSSTRICH

Nach der schliissig begriindeten Ansicht des Obers-
ten Gerichishofs hafien die Mietergesellschaft und
deren vertretungsbefugte Organwalter fiir die un-
terlassene Anzeige eines Machtwechsels solidarisch.
Hierdurch verlagert sich das Risiko, 0b der Vermie-
ter von selbst Kenntnis vom erfiillten Anbebungstat-
bestand erlangt, vollends auch in die persinliche

I Hafiungssphiire der Organwalter.
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