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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Baumann als Vorsitzenden und
durch die Hofrate Dr. Veith, Dr. Grohmann, Dr. E. Solé und Dr. Nowotny als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei ,A*****" Gesellschaft ***** mpH, ***** vertreten durch Dr. Johannes Patzak, Rechtsanwalt in Wien,
gegen die beklagte Partei (nunmehr) R***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Peter Kaliwoda, Rechtsanwalt in
St. Polten, wegen 4.842,08 EUR sA, Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichts St. Pdlten als Berufungsgericht vom 23. Oktober 2007, GZ 7 R 135/07v-13, womit das Urteil des
Bezirksgerichts St. Pélten vom 24. Mai 2007, GZ 6 C 2067/06i-9, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

I.) Die Bezeichnung der beklagten Partei wird von ,N***** GmbH" auf ,R***** GmbH" berichtigtrémisch eins.) Die
Bezeichnung der beklagten Partei wird von ,N***** GmbH" auf ,R***** GmbH" berichtigt.

Il.) Der Revision wird Folge gegeben.romisch Il.) Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und
Entscheidung an das Erstgericht zurlickverwiesen.

Die Kosten der Rechtsmittelverfahren sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Zu 1.):Zu rémisch eins.):

Nach der am 22. 6. 2007 von der Generalversammlung der beklagten Partei beschlossenen und am 29. 6. 2007 zu FN
***¥% im Firmenbuch eingetragenen Anderung des Gesellschaftsvertrags wurde der Firmenwortlaut der beklagten
Partei von ,N***** GmbH" gedndert in ,R***** GmbH". Die Parteienbezeichnung war daher gemal} § 235 Abs 5 ZPO
von Amts wegen zu berichtigen.Nach der am 22. 6. 2007 von der Generalversammlung der beklagten Partei
beschlossenen und am 29. 6. 2007 zu FN ***** im Firmenbuch eingetragenen Anderung des Gesellschaftsvertrags
wurde der Firmenwortlaut der beklagten Partei von ,N***** GmbH" geandert in ,R***** GmbH". Die
Parteienbezeichnung war daher gemald Paragraph 235, Absatz 5, ZPO von Amts wegen zu berichtigen.

Zu I1.):Zu rémisch IL.):
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Die Streitteile schlossen am 8. 7. 1999 einen als ,Untermietvertrag" bezeichneten Bestandvertrag, nach dessen Inhalt
die klagende Partei der beklagten Partei beginnend mit 1. 8. 1999 zwei naher bezeichnete Geschaftslokale in St. Pélten
samt dazugehoriger KFZ-Abstellplatze auf unbestimmte Dauer untervermietete. Der Vertragstext lautet auszugsweise:

LV Untermietzins

Der Untermietzins ist ein Pauschalzins. Er betragt S 28.000,-- zuzlglich darauf entfallender Umsatzsteuer im
derzeitigen Satz von 20 %, das sind S 5.600,--, insgesamt sohin S 33.600,--.

Die anfallenden Heizkosten sind von der Untermieterin direkt an den Energieversorger zu leisten.

Der Untermietzins ist am Ersten eines jeden Monates zur Zahlung fallig. Fir den Fall des Verzuges sind Verzugszinsen

von 9 v.H. zu entrichten.

Die Untermieterin ist nicht berechtigt, allfallige Gegenforderungen gegen die Untervermieterin mit deren

Untermietzinsforderungen aufzurechnen.

[...]
V. Wertsicherungromisch funf. Wertsicherung

Der unter Punkt IV. genannte Untermietzins verandert sich in dem Mal, das sich aus der Veranderung des vom
Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreisindex 1996 oder des an seine Stelle
tretenden Index ergibt, wobei Anderungen solange nicht zu beriicksichtigen sind, als sie 5 v.H. des bisher
mallgebenden Betrages nicht tbersteigen.Der unter Punkt romisch IV. genannte Untermietzins verandert sich in dem
MaB, das sich aus der Verdnderung des vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten
Verbraucherpreisindex 1996 oder des an seine Stelle tretenden Index ergibt, wobei Anderungen solange nicht zu
berucksichtigen sind, als sie 5 v.H. des bisher mal3gebenden Betrages nicht Gbersteigen.

Basis fur die erste Wertveranderung ist die fir den Monat des Vertragsabschlusses maf3gebliche Indexzahl. In der
Folge ist fur die nachste Wertveranderung jeweils die Indexzahl als Basis ausschlaggebend, welche zur letzten
Wertveranderung herangezogen wurde.

In dem in Punkt IV. bedungenen Untermietzins sind jene Betriebskosten und der Anteil an den 6ffentlichen Abgaben
enthalten, die die Untervermieterin an die Vermieterin zu zahlen hat, das sind derzeit S 11.247,20.In dem in Punkt
rémisch V. bedungenen Untermietzins sind jene Betriebskosten und der Anteil an den o6ffentlichen Abgaben

enthalten, die die Untervermieterin an die Vermieterin zu zahlen hat, das sind derzeit S 11.247,20.

Die im gegenstandlichen Punkte bedungene Wertsicherung findet nach Absicht der Parteien fir allfallige Erhéhungen

'dieser Untermietzinsteiles' jedenfalls bis zum 31. 12. 1999 das Auslangen.

Danach hat die Untermieterin zuzlglich zum Mietzins gemal3 Punkt IV. jeweils jene Differenz zuziglich Umsatzsteuer
zu bezahlen, die in jenem Betrag nicht Deckung findet, der der Valorisierung des Anteiles des Untermietzinses aus dem
Titel dieser Aufwendungen (Anteil an den Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben) entspricht; dies freilich
nur nach entsprechender Vorschreibung durch die Untervermieterin.Danach hat die Untermieterin zuzuglich zum
Mietzins gemal’ Punkt rémisch IV. jeweils jene Differenz zuztiglich Umsatzsteuer zu bezahlen, die in jenem Betrag nicht
Deckung findet, der der Valorisierung des Anteiles des Untermietzinses aus dem Titel dieser Aufwendungen (Anteil an
den Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben) entspricht; dies freilich nur nach entsprechender

Vorschreibung durch die Untervermieterin.

Uber Wunsch der Untermieterin hat die Untervermieterin dieser samtliche Unterlagen in Kopie zu Ubermitteln, aus
denen sich die Vorschreibung der Aufwendungen, wie diese seitens der Wohnungseigentumsgemeinschaft gefordert

werden, ergeben."

Die klagende Partei begehrte zuletzt 4.842,08 EUR sA an aushaftendem Untermietzins. Sie brachte vor, die beklagte
Partei schulde diesen - aufgrund eines Berechnungsfehlers zunachst mit 6.265,72 EUR geltend gemachten - Betrag aus
der Wertsicherungsvereinbarung, wobei die per Juni 2001 eingetretene erste Indexsteigerung Ubersehen und die
beklagte Partei damit auch nicht belastet worden sei. Die zweite Indexsteigerung sei im Juli 2004 eingetreten. Ein



Verzicht auf die Vorschreibung der Wertsicherung kdnne aus der voribergehenden Untatigkeit der klagenden Partei
nicht abgeleitet werden, habe sie die Wertsicherung doch mit Rechnung vom 1. 2. 2006, wenn auch fehlerhaft, geltend
gemacht.

Die beklagte Partei wandte im Wesentlichen ein, entgegen dem Vertragstext liege keine Pauschalzinsvereinbarung vor.
Die klagende Partei durfe daher nicht den gesamten urspringlich vereinbarten Untermietzins, sondern nur den
~Nettountermietzins" der Wertsicherung unterwerfen. Dies erfordere eine detaillierte Betriebskostenabrechnung, die
bisher nicht vorliege. Die Mietzinsbestandteile gemal3 8 15 Abs 1 Z 2 bis 4 und Abs 2 MRG durften nach 8 26 Abs 1 MRG
nur ,Uberwdlzt" werden, eine Wertsicherung sei insoweit unzuldssig. GemaR § 16 Abs 9 MRG sei Uberdies die
Geltendmachung von Wertsicherungsbetragen fur die Vergangenheit ausgeschlossen. Sollte diese Bestimmung nicht
anzuwenden sein, sei von einem konkludenten Verzicht der klagenden Partei, die jahrelang keine Wertsicherung
gefordert habe, auszugehen. Es liege auch noch keine ,entsprechende Vorschreibung" der Wertsicherung vor, wie dies
der Untermietvertrag vorsehe. Die beklagte Partei habe ferner aufgrund der unrichtigen Zinsvorschreibungen der
klagenden Partei jahrelang Uberhoéhte Zahlungen geleistet, etwa die ~Rucklage far
Gebaudeerhaltung/Instandsetzungskosten", worauf die klagende Partei keinen Anspruch habe. Die hierauf geleisteten
Zahlungen wirden die Nachforderungen der klagenden Partei Uibersteigen. Von den schon mit Umsatzsteuer belegten
Betriebskostenpositionen werde bei Verrechnung des ,Pauschaluntermietzinses" zu Unrecht noch einmal
Umsatzsteuer begehrt.Die beklagte Partei wandte im Wesentlichen ein, entgegen dem Vertragstext liege keine
Pauschalzinsvereinbarung vor. Die klagende Partei dirfe daher nicht den gesamten urspriinglich vereinbarten
Untermietzins, sondern nur den ,Nettountermietzins" der Wertsicherung unterwerfen. Dies erfordere eine detaillierte
Betriebskostenabrechnung, die bisher nicht vorliege. Die Mietzinsbestandteile gemaR Paragraph 15, Absatz eins, Ziffer
2 bis 4 und Absatz 2, MRG durften nach Paragraph 26, Absatz eins, MRG nur ,Uberwalzt" werden, eine Wertsicherung
sei insoweit unzuldssig. GemdafR Paragraph 16, Absatz 9, MRG sei Uberdies die Geltendmachung von
Wertsicherungsbetragen fur die Vergangenheit ausgeschlossen. Sollte diese Bestimmung nicht anzuwenden sein, sei
von einem konkludenten Verzicht der klagenden Partei, die jahrelang keine Wertsicherung gefordert habe,
auszugehen. Es liege auch noch keine ,entsprechende Vorschreibung" der Wertsicherung vor, wie dies der
Untermietvertrag vorsehe. Die beklagte Partei habe ferner aufgrund der unrichtigen Zinsvorschreibungen der
klagenden Partei jahrelang Uberhohte Zahlungen geleistet, etwa die +Rucklage far
Gebaudeerhaltung/Instandsetzungskosten", worauf die klagende Partei keinen Anspruch habe. Die hierauf geleisteten
Zahlungen wirden die Nachforderungen der klagenden Partei Uibersteigen. Von den schon mit Umsatzsteuer belegten
Betriebskostenpositionen werde bei Verrechnung des ,Pauschaluntermietzinses" zu Unrecht noch einmal
Umsatzsteuer begehrt.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es stellte noch folgenden Sachverhalt fest:

Bis zum Monat Janner 2002 wurde eine Nettomiete von umgerechnet 2.034,84 EUR (= 2.441,81 EUR inklusive USt)
bezahlt. Ab Februar 2002 wurde die Nettomiete infolge einer Erhdhung der Betriebskosten auf monatlich 2.136,58 EUR
(= 2.563,90 EUR inklusive USt) angehoben. Spatestens ab Marz 2006 erhdhte sich der monatliche Nettobetrag auf
2.249,55 EUR (= 2.699,46 EUR inklusive USt) und seit Juli 2006 werden netto 2.350,71 EUR (= 2.820,85 EUR inklusive USt)
verrechnet.

Am 20. 2. 2006 stellte die klagende Partei der beklagten Partei Rechnungen Uber eine vertraglich vereinbarte
Wertsicherung fir die Vergangenheit aus, ndmlich: Die Rechnung Nr 06/30011 fir die Monate Mai bis Dezember 2004
Uber 1.084,51 EUR; die Rechnung Nr 06/30012 fur die Monate Janner bis Dezember 2005 Uber 1.626,77 EUR; die
Rechnung Nr 06/30013 fur die Monate Janner und Februar 2006 Uber 271,13 EUR. Dies entspricht einer Erh6hung von
112,97 EUR exklusive USt pro Monat. Die klagende Partei bezog sich zur Begriindung dieser Forderung auf Punkt V. des
Untermietvertrags.Am 20. 2. 2006 stellte die klagende Partei der beklagten Partei Rechnungen Uber eine vertraglich
vereinbarte Wertsicherung fir die Vergangenheit aus, namlich: Die Rechnung Nr 06/30011 fir die Monate Mai bis
Dezember 2004 Uber 1.084,51 EUR; die Rechnung Nr 06/30012 flur die Monate Janner bis Dezember 2005 uber
1.626,77 EUR; die Rechnung Nr 06/30013 fur die Monate Janner und Februar 2006 Uber 271,13 EUR. Dies entspricht
einer Erhéhung von 112,97 EUR exklusive USt pro Monat. Die klagende Partei bezog sich zur Begrindung dieser
Forderung auf Punkt romisch funf. des Untermietvertrags.

Die beklagte Partei bezahlte - trotz Klagsandrohung - keinen der durch die Wertsicherung rtckwirkend erhohten
Betrage. Fur die Zukunft, ab Marz 2006, wurde die Wertsicherung hingegen akzeptiert und in die Zahlungen
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einbezogen. Mit Schreiben vom 1. 6. 2007 (richtig: 1. 6. 2006) teilte die klagende Partei der beklagten Partei mit, dass
sie die genannten Rechnungen storniert und ihre Forderung auf netto 5.221,43 EUR (= 6.265,72 EUR inklusive USt)

angehoben habe.

In rechtlicher Hinsicht folgerte das Erstgericht, im Anwendungsbereich des ABGB sei ein schlUssiger Verzicht des
Vermieters auf Wertsicherungsbetrage zum Mietzins jedenfalls dann anzunehmen, wenn der Vermieter
unaufgewertete Betrage vorschreibe und fur einen ldngeren Zeitraum unbeanstandet entgegennehme. Da die
klagende Partei nach sieben Jahren Vertragsdauer erstmals am 20. 2. 2006 eine Wertsicherung vorgeschrieben habe,
habe sie konkludent auf eine Wertsicherung fur die Vergangenheit verzichtet. Seit Marz 2006 werde der wertgesicherte
Betrag ohnedies bezahlt. Gelange nicht das ABGB, sondern das MRG zur Anwendung, sei nach dessen § 16 Abs 9 eine
rackwirkende Vorschreibung der Wertsicherung jedenfalls ausgeschlossen. SchlieBBlich kénne Punkt V. des
Untermietvertrags, wonach Wertsicherungen erst ,nach" einer entsprechenden Vorschreibung zu zahlen seien, im
Sinne eines Ruckwirkungsausschlusses verstanden werden. Unklare Formulierungen gingen gemal3 § 915 ABGB zu
Lasten der klagenden Partei.In rechtlicher Hinsicht folgerte das Erstgericht, im Anwendungsbereich des ABGB sei ein
schlUssiger Verzicht des Vermieters auf Wertsicherungsbetrage zum Mietzins jedenfalls dann anzunehmen, wenn der
Vermieter unaufgewertete Betrage vorschreibe und flr einen langeren Zeitraum unbeanstandet entgegennehme. Da
die klagende Partei nach sieben Jahren Vertragsdauer erstmals am 20. 2. 2006 eine Wertsicherung vorgeschrieben
habe, habe sie konkludent auf eine Wertsicherung fiir die Vergangenheit verzichtet. Seit Marz 2006 werde der
wertgesicherte Betrag ohnedies bezahlt. Gelange nicht das ABGB, sondern das MRG zur Anwendung, sei nach
dessen Paragraph 16, Absatz 9, eine rlckwirkende Vorschreibung der Wertsicherung jedenfalls ausgeschlossen.
SchlieBlich kénne Punkt romisch finf. des Untermietvertrags, wonach Wertsicherungen erst ,nach" einer
entsprechenden Vorschreibung zu zahlen seien, im Sinne eines Ruckwirkungsausschlusses verstanden werden.
Unklare Formulierungen gingen gemaR Paragraph 915, ABGB zu Lasten der klagenden Partei.

Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung und sprach zunachst aus, dass die ordentliche Revision nicht
zulassig sei. Es erorterte rechtlich, im Berufungsverfahren gingen nun beide Parteien zu Recht von der Anwendung des
MRG auf das zwischen ihnen bestehende Mietrechtsverhaltnis aus. Der Geltungsbereich des MRG umfasse alle
Mietvertrage Uber Wohnungen und Geschaftsrdume samt den mit diesen mitgemieteten Gegenstanden. In diesem
Umfang bestehe eine Vermutung fir die Anwendung des MRG, die nur durch den Nachweis eines konkreten
Ausnahmetatbestands widerlegt werden kdnne. Eine entsprechende Behauptung der klagenden Partei liege nicht vor.
Die Frage einer (analogen) Anwendbarkeit des § 16 Abs 9 MRG (Erfordernis eines schriftlichen Erhéhungsbegehrens fur
das Wirksamwerden einer Hauptmietzinsvereinbarung aufgrund einer Wertsicherungsvereinbarung) auf
Untermietverhaltnisse habe die Rechtsprechung bereits geldst. Fiir ab 1. 1. 1982, jedoch vor 1. 3. 1994 abgeschlossene
Untermietzinsvereinbarungen stehe dem Untermieter lediglich das fur die Zukunft wirkende MaRigungsrecht im Sinne
des§ 26 MRG idF vor dem 3. WAG offen. Das Erstgericht habe daher zu Recht das Klagebegehren
abgewiesen, da 8 16 Abs 9 MRG auch auf Untermietverhaltnisse anzuwenden sei.Das Berufungsgericht bestatigte
diese Entscheidung und sprach zunachst aus, dass die ordentliche Revision nicht zuldssig sei. Es erdrterte rechtlich, im
Berufungsverfahren gingen nun beide Parteien zu Recht von der Anwendung des MRG auf das zwischen ihnen
bestehende Mietrechtsverhaltnis aus. Der Geltungsbereich des MRG umfasse alle Mietvertrage Uber Wohnungen und
Geschaftsrdume samt den mit diesen mitgemieteten Gegensténden. In diesem Umfang bestehe eine Vermutung fur
die Anwendung des MRG, die nur durch den Nachweis eines konkreten Ausnahmetatbestands widerlegt werden
kdnne. Eine entsprechende Behauptung der klagenden Partei liege nicht vor. Die Frage einer (analogen)
Anwendbarkeit des Paragraph 16, Absatz 9, MRG (Erfordernis eines schriftlichen Erhéhungsbegehrens fur das
Wirksamwerden  einer  Hauptmietzinsvereinbarung  aufgrund  einer  Wertsicherungsvereinbarung)  auf
Untermietverhaltnisse habe die Rechtsprechung bereits geldst. Fir ab 1. 1. 1982, jedoch vor 1. 3. 1994 abgeschlossene
Untermietzinsvereinbarungen stehe dem Untermieter lediglich das fur die Zukunft wirkende MaRigungsrecht im Sinne
des Paragraph 26, MRG in der Fassung vor dem 3. WAG offen. Das Erstgericht habe daher zu Recht das Klagebegehren
abgewiesen, da Paragraph 16, Absatz 9, MRG auch auf Untermietverhaltnisse anzuwenden sei.

Uber Antrag der klagenden Partei erkldrte das Berufungsgericht in Ab&dnderung seines urspriinglichen Ausspruchs die
Revision nachtraglich mit der Begrindung flr zuldssig, dass divergierende Rechtsprechung zur Frage der
Anwendbarkeit des§ 26 MRG idF des 3. WAG auf vor dem 1. 3.1994 abgeschlossene Untermietverhéltnisse
bestehe.Uber Antrag der klagenden Partei erklirte das Berufungsgericht in Abdnderung seines urspriinglichen
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Ausspruchs die Revision nachtraglich mit der Begriindung fur zulassig, dass divergierende Rechtsprechung zur Frage
der Anwendbarkeit des Paragraph 26, MRG in der Fassung des 3. WAG auf vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossene
Untermietverhaltnisse bestehe.

Gegen die zweitinstanzliche Entscheidung richtet sich die Revision der klagenden Partei mit dem Antrag, das
angefochtene Urteil im Sinne der Stattgebung des Klagebegehrens abzuandern; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag
gestellt.

Die beklagte Partei beantragt, dem Rechtsmittel nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zuldssig, weil dem Berufungsgericht eine krasse Fehlbeurteilung unterlaufen ist, die zwecks Wahrung
der Rechtssicherheit einer Korrektur durch den Obersten Gerichtshof bedarf. Sie ist im Sinne des Eventualantrags
auch berechtigt.

Die klagende Partei macht geltend, aus der vom Berufungsgericht als Beleg fur die Richtigkeit seiner Rechtsansicht
zitierten Entscheidung 5 Ob 85/99g ergebe sich genau das Gegenteil. Der Leitsatz dieser Entscheidung laute namlich,
dass 8§ 16 Abs 9 MRG auf Untermietverhaltnisse nicht anzuwenden sei. Auch Verschweigung sei nicht eingetretenDie
klagende Partei macht geltend, aus der vom Berufungsgericht als Beleg fir die Richtigkeit seiner Rechtsansicht zitierten
Entscheidung 5 Ob 85/99g ergebe sich genau das Gegenteil. Der Leitsatz dieser Entscheidung laute namlich, dass
Paragraph 16, Absatz 9, MRG auf Untermietverhdltnisse nicht anzuwenden sei. Auch Verschweigung sei nicht
eingetreten.

Hiezu wurde erwogen:

1.) Nach herrschender Auffassung setzt die Anwendbarkeit des8 26 MRG voraus, dass das Untermietverhaltnis von
einem - dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegenden - Hauptmietverhaltnis abgeleitet wird (vgl 5 Ob 34/97d;
5 Ob 36/97y; Wurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21 [2004]8 26 MRG Rz 1; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht§ 26 MRG [2007] Rz 2; Palten, Untermiete [2002] Rz 94). Das Berufungsgericht ist
erkennbar vom Vorliegen dieser Voraussetzung ausgegangen, da sich beide Streitteile in zweiter Instanz auf die
Anwendbarkeit ,des MRG" auf ihr Vertragsverhaltnis bezogen haben. Die klagende Partei lasst diese Rechtsansicht in
der Revision unbekampft. Den weiteren Ausfihrungen ist daher als unstrittig zu Grunde zu legen, dass § 26 MRG auf
das Untermietverhaltnis Anwendung findet.1.) Nach herrschender Auffassung setzt die Anwendbarkeit des Paragraph
26, MRG voraus, dass das Untermietverhaltnis von einem - dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegenden -
Hauptmietverhaltnis abgeleitet wird vergleiche5 Ob 34/97d; 5 Ob 36/97y; Wdurth/Zingher/Kovanyi, Miet- und
Wohnrecht21 [2004] Paragraph 26, MRG Rz 1; Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht Paragraph
26, MRG [2007] Rz 2; Palten, Untermiete [2002] Rz 94). Das Berufungsgericht ist erkennbar vom Vorliegen dieser
Voraussetzung ausgegangen, da sich beide Streitteile in zweiter Instanz auf die Anwendbarkeit ,des MRG" auf ihr
Vertragsverhaltnis bezogen haben. Die klagende Partei lasst diese Rechtsansicht in der Revision unbekdmpft. Den
weiteren Ausfihrungen ist daher als unstrittig zu Grunde zu legen, dass Paragraph 26, MRG auf das
Untermietverhaltnis Anwendung findet.

Dennoch bleibt unerfindlich, welche Bedeutung die vom Berufungsgericht als rechtserheblich bezeichnete Frage fur
den vorliegenden Rechtsstreit, dem ein im Jahr 1999 abgeschlossener Untermietvertrag zugrundeliegt, haben soll. Des
weiteren ist nicht nachvollziehbar, aus welchen Erwdgungen das Berufungsgericht zur (analogen) Anwendbarkeit
des §8 16 Abs 9 MRG auf Untermietverhaltnisse gelangt. Die klagende Partei zeigt in ihrer Revision zutreffend auf, dass
sich aus der vom Berufungsgericht zitierten Entscheidung 5 Ob 85/99g (= MietSlg 51.355 = immolex 1999/149 = wobl
2000/3 [Vonkilch]) die gegenteilige Rechtsansicht des Obersten Gerichtshofs ergibt (ebenso bereits SZ 60/210 [zu § 16
Abs 6 MRG aF]; 1 Ob 535/94; RIS-JustizRS0069732; ferner Wirth/Zingher/Kovanyi aaO8 16 MRG Rz 35; Wurth in
Rummel, ABGB3 II/58 16 MRG Rz 24; Palten aaO Rz 108). Grinde, die Anlass zu einem Abgehen von dieser
Rechtsprechung bieten kénnten, werden weder in der Berufungsentscheidung noch in der Revisionsbeantwortung
aufgezeigt. § 16 Abs 9 MRG kann der Geltendmachung von aus einem Untermietzins berechneten
Wertsicherungsbetragen fir die Vergangenheit demnach nicht entgegenstehen.Dennoch bleibt unerfindlich, welche
Bedeutung die vom Berufungsgericht als rechtserheblich bezeichnete Frage fir den vorliegenden Rechtsstreit, dem ein
im Jahr 1999 abgeschlossener Untermietvertrag zugrundeliegt, haben soll. Des weiteren ist nicht nachvollziehbar, aus
welchen Erwagungen das Berufungsgericht zur (analogen) Anwendbarkeit des Paragraph 16, Absatz 9, MRG auf
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Untermietverhaltnisse gelangt. Die klagende Partei zeigt in ihrer Revision zutreffend auf, dass sich aus der vom
Berufungsgericht zitierten Entscheidung 5 Ob 85/99g (= MietSlg 51.355 = immolex 1999/149 = wobl 2000/3 [Vonkilch])
die gegenteilige Rechtsansicht des Obersten Gerichtshofs ergibt (ebenso bereits SZ 60/210 [zu Paragraph 16, Absatz 6,
MRG aF]; 1 Ob 535/94; RIS-JustizRS0069732; ferner Wirth/Zingher/Kovanyi aaO Paragraph 16, MRG Rz 35; Warth in
Rummel, ABGB3 II/5 Paragraph 16, MRG Rz 24; Palten aaO Rz 108). Grlinde, die Anlass zu einem Abgehen von dieser
Rechtsprechung bieten kénnten, werden weder in der Berufungsentscheidung noch in der Revisionsbeantwortung
aufgezeigt. Paragraph 16, Absatz 9, MRG kann der Geltendmachung von aus einem Untermietzins berechneten

Wertsicherungsbetragen fir die Vergangenheit demnach nicht entgegenstehen.
2.) Die (nur) vom Erstgericht herangezogenen weiteren Abweisungsgriinde liegen ebenfalls nicht vor:

a) Bei der Beurteilung der Frage, ob ein stillschweigender Verzicht auf ein Recht vorliegt, ist besondere Vorsicht
geboten (RIS-Justiz RS0014190). Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs kann ein (schlissiger)
Verzicht auf Aufwertungsbetrage nur dann angenommen werden, wenn im Hinblick auf das Vorliegen besonderer
Umstande die Annahme gerechtfertigt ist, dass er ernstlich gewollt ist und der Verpflichtete unter Bedachtnahme auf
die im redlichen Verkehr geltenden Gewohnheiten und Gebrduche sowie unter Berlcksichtigung aller Umstande den
zweifelsfreien Schluss ziehen durfte und auch tatsachlich gezogen hat, dass der Berechtigte ernstlich auf seinen
Anspruch verzichtet; dabei sind an einen schllssigen Verzicht auf die Aufwertung eines wertgesicherten Bestandzinses
hinsichtlich erst zu leistender Betrage strengere Anforderungen zu stellen als hinsichlich bereits eingeforderter,
bezahlter und unbeanstandet entgegengenommener Betrage (5 Ob 37/90; 5 Ob 582/90; 6 Ob 2243/96p = wobl 1998/53
[Schauer]; 6 Ob 170/98p; RIS-JustizRS0014189; Wirth in Rummel, ABGB3 | 88 1092 bis 1094 Rz 19)a) Bei der
Beurteilung der Frage, ob ein stillschweigender Verzicht auf ein Recht vorliegt, ist besondere Vorsicht geboten (RIS-
Justiz RS0014190). Nach standiger Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs kann ein (schlUssiger) Verzicht auf
Aufwertungsbetrage nur dann angenommen werden, wenn im Hinblick auf das Vorliegen besonderer Umstande die
Annahme gerechtfertigt ist, dass er ernstlich gewollt ist und der Verpflichtete unter Bedachtnahme auf die im redlichen
Verkehr geltenden Gewohnheiten und Gebrauche sowie unter Bertcksichtigung aller Umstande den zweifelsfreien
Schluss ziehen durfte und auch tatsachlich gezogen hat, dass der Berechtigte ernstlich auf seinen Anspruch verzichtet;
dabei sind an einen schlussigen Verzicht auf die Aufwertung eines wertgesicherten Bestandzinses hinsichtlich erst zu
leistender Betrage strengere Anforderungen zu stellen als hinsichlich bereits eingeforderter, bezahlter und
unbeanstandet entgegengenommener Betrage (5 Ob 37/90; 5 Ob 582/90; 6 Ob 2243/96p = wobl 1998/53
[Schauer]; 6 Ob 170/98p; RIS-JustizRS0014189; Wurth in Rummel, ABGB3 romisch eins Paragraphen 1092 bis 1094 Rz
19).

In diesem Zusammenhang wurde betont, dass schon fur die Annahme eines Verzichts auf die Geltendmachung von
Aufwertungsbetragen fur die Vergangenheit (sofern eine solche im Einzelfall trotz § 16 Abs 9 MRG in Betracht kam) ein
strenger MaRstab anzulegen sei und klare Indizien fir den Verzichtswillen des Berechtigten vorliegen mussten
(6 Ob 2243/96b; 6 Ob 170/98p), weil im Zweifel nicht angenommen werden kdnne, dass jemand ohne Gegenleistung
auf ein Recht verzichten wolle (Schauer in wobl 1998/53 [Glosse zu 6 Ob 2243/96p]). In der widerspruchslosen
Annahme nicht aufgewerteter Forderungsbetrage liege daher ebensowenig ein Verzicht auf die Aufwertung wie in der
Unterlassung der Geltendmachung des Erhéhungsbetrags (vgl JBl 1982, 426; 5 Ob 582/90; 2 Ob 546/95 = wobl 1996/6
[Warth]; RIS-Justiz RS0014193, RS0048293; Griss in KBB2 §8 988 - 989 Rz 9; Schubert in Rummel, ABGB3 | 88 988, 989 Rz
11; vgl ferner Schauer, Gedanken zur ,Verwirkung" der Wertsicherung nach § 16 Abs 6 Satz 2 MRG, RdW 1985, 69).In
diesem Zusammenhang wurde betont, dass schon fir die Annahme eines Verzichts auf die Geltendmachung von
Aufwertungsbetragen fir die Vergangenheit (sofern eine solche im Einzelfall trotz Paragraph 16, Absatz 9, MRG in
Betracht kam) ein strenger MalRstab anzulegen sei und klare Indizien fir den Verzichtswillen des Berechtigten
vorliegen mussten (6 Ob 2243/96b; 6 Ob 170/98p), weil im Zweifel nicht angenommen werden koénne, dass jemand
ohne Gegenleistung auf ein Recht verzichten wolle (Schauer in wobl 1998/53 [Glosse zu 6 Ob 2243/96p]). In der
widerspruchslosen Annahme nicht aufgewerteter Forderungsbetrage liege daher ebensowenig ein Verzicht auf die
Aufwertung wie in der Unterlassung der Geltendmachung des Erh6hungsbetrags vergleiche JBI 1982, 426; 5 Ob 582/90;
2 Ob 546/95 = wobl 1996/6 [Wirth]; RIS-JustizRS0014193, RS0048293; Griss in KBB2 Paragraphen 988, - 989 Rz 9;
Schubert in Rummel, ABGB3 rémisch eins Paragraphen 988,, 989 Rz 11; vergleiche ferner Schauer, Gedanken zur
JVerwirkung" der Wertsicherung nach Paragraph 16, Absatz 6, Satz 2 MRG, RdW 1985, 69).

Ein schlUssiger Verzicht des Bestandgebers auf die Nachzahlung vereinbarter Aufwertungsbetrage wurde von einem
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Teil der Rechtsprechung hingegen etwa dann bejaht, wenn der Vermieter unaufgewertete Bestandzinse vorschrieb
und die entsprechenden Zahlungen des Bestandnehmers fur einen langeren Zeitraum unbeanstandet entgegennahm
(MietSlg 30.139; 6 Ob 591/87; 6 Ob 2243/96p; 6 Ob 170/98p; RIS-JustizRS0014387; Schubert aaO 8§ 988, 989 Rz 11;
Schauer, RdAW 1985, 70; Dirnbacher, MRG [2006] 233). In solchen Fallen verstoBe es gegen Treu und Glauben, eine
Zinsnachzahlung zu begehren, die der Bestandnehmer vielleicht dann gar nicht mehr leisten kdnne, der Bestandgeber
aber aus der Nichtzahlung dennoch die Rechtsfolge der vorzeitigen Auflésung des Bestandvertrags ableiten
kdnnte (6 Ob 2243/96p mwN; RIS-JustizRS0014192).Ein schlUssiger Verzicht des Bestandgebers auf die Nachzahlung
vereinbarter Aufwertungsbetrage wurde von einem Teil der Rechtsprechung hingegen etwa dann bejaht, wenn der
Vermieter unaufgewertete Bestandzinse vorschrieb und die entsprechenden Zahlungen des Bestandnehmers fir
einen langeren Zeitraum unbeanstandet entgegennahm (MietSlg 30.139; 6 Ob 591/87; 6 Ob 2243/96p; 6 Ob 170/98p;
RIS-Justiz RS0014387; Schubert aaO Paragraphen 988,, 989 Rz 11; Schauer, RdW 1985, 70; Dirnbacher, MRG [2006]
233). In solchen Fallen verstolle es gegen Treu und Glauben, eine Zinsnachzahlung zu begehren, die der
Bestandnehmer vielleicht dann gar nicht mehr leisten kdnne, der Bestandgeber aber aus der Nichtzahlung dennoch
die Rechtsfolge der vorzeitigen Auflosung des Bestandvertrags ableiten kénnte (6 Ob 2243/96p mwN; RIS-Justiz
RS0014192).

Dem zuletzt erwshnten Argument ist in Ubereinstimmung mit einem Teil der Lehre jedoch entgegen zu halten, dass
der Bestandnehmer durch die kurze Verjéahrungsfrist des § 1486 Z 4 ABGB ohnedies vor UbermaRigen Nachzahlungen
geschiitzt ist (Harrer in Schwimann, ABGB3 VI § 1444 Rz 17; Schauer, wobl 1998/53; krit zur Berufung auf Treu und
Glauben im Zusammenhang mit § 863 ABGB im Ubrigen Schauer, RdW 1985, 70; ebenso Rummel in Rummel, ABGB3 |
§ 863 Rz 2). Das schlieRt zwar nicht von vornherein aus, dass auch auf innerhalb der Verjahrungsfrist fallig gewordene
Aufwertungsbetrage schlissig verzichtet werden kann (vgl Schauer, RAW 1985, 69 FN 1). Ohne Vorliegen besonderer,
im jeweiligen Einzelfall fr einen schlUssigen Verzicht sprechender Umstande ist jedoch davon auszugehen, dass der
Bestandgeber innerhalb der dreijahrigen Verjahrungsfrist Wertsicherungsbetrage rickwirkend geltend machen kann
(vgl RIS-Justiz RS0048293).Dem zuletzt erwihnten Argument ist in Ubereinstimmung mit einem Teil der Lehre jedoch
entgegen zu halten, dass der Bestandnehmer durch die kurze Verjahrungsfrist des Paragraph 1486, Ziffer 4, ABGB
ohnedies vor GberméaRigen Nachzahlungen geschitzt ist (Harrer in Schwimann, ABGB3 rémisch VI Paragraph 1444, Rz
17; Schauer, wobl 1998/53; krit zur Berufung auf Treu und Glauben im Zusammenhang mit Paragraph 863, ABGB im
Ubrigen Schauer, RdW 1985, 70; ebenso Rummel in Rummel, ABGB3 rémisch eins Paragraph 863, Rz 2). Das schlieRt
zwar nicht von vornherein aus, dass auch auf innerhalb der Verjahrungsfrist fallig gewordene Aufwertungsbetrage
schlUssig verzichtet werden kann vergleiche Schauer, RAW 1985, 69 FN 1). Ohne Vorliegen besonderer, im jeweiligen
Einzelfall fir einen schlissigen Verzicht sprechender Umstande ist jedoch davon auszugehen, dass der Bestandgeber
innerhalb der dreijahrigen Verjahrungsfrist Wertsicherungsbetrage rickwirkend geltend machen kann vergleiche RIS-
Justiz RS0048293).

Im vorliegenden Fall ist nach dem Vorbringen der klagenden Partei - eine Feststellung liegt dazu nicht vor - die erste
Indexsteigerung im Juni 2001 eingetreten, Wertsicherungsnachforderungen wurden erstmals im Februar 2006
rickwirkend ab Mai 2004 gestellt. Besondere Umstdnde, aus denen die beklagte Partei auf einen ernstlichen
Verzichtswillen der klagenden Partei hinsichtlich der geltend gemachten Aufwertungsbetrage schlieRen durfte, gehen
aus den Feststellungen nicht hervor. Von einem schlissigen Verzicht auf die Nachforderung ist daher nicht
auszugehen.

b) Entgegen der Auffassung des Erstgerichts kann die Formulierung des letzten Halbsatzes in Punkt V Abs 5 des
Untermietvertrags nicht im Sinne eines ,Rickwirkungsausschlusses" verstanden werden. Der gesamte Absatz regelt
seinem Wortlaut nach - wenn auch in verklausulierter Form - das Recht des Untervermieters, trotz der Vereinbarung
eines Pauschalzinses (in Punkt IV) und dessen Wertsicherung (in Punkt V) auch jene Betriebskosten- und
Abgabenanteile auf die Untermieterin tGberwalzen zu kdnnen, die in der Valorisierung dieser Aufwendungen (als Teil
des Pauschalzinses) keine Deckung finden; ,dies freilich nur nach entsprechender Vorschreibung durch die
Untervermieterin".b) Entgegen der Auffassung des Erstgerichts kann die Formulierung des letzten Halbsatzes in Punkt
romisch funf Absatz 5, des Untermietvertrags nicht im Sinne eines ,Ruckwirkungsausschlusses" verstanden werden.
Der gesamte Absatz regelt seinem Wortlaut nach - wenn auch in verklausulierter Form - das Recht des
Untervermieters, trotz der Vereinbarung eines Pauschalzinses (in Punkt rémisch IV) und dessen Wertsicherung (in
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Punkt rémisch funf) auch jene Betriebskosten- und Abgabenanteile auf die Untermieterin Gberwalzen zu kdénnen, die
in der Valorisierung dieser Aufwendungen (als Teil des Pauschalzinses) keine Deckung finden; ,dies freilich nur nach
entsprechender Vorschreibung durch die Untervermieterin”.

Schon die einfache Auslegung nach8 914 ABGB fuhrt zu dem Ergebnis, dass sich die strittige Formulierung nur auf die
Vorschreibung tatsachlich héherer als der valorisierten Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben bezieht. Dieses
Auslegungsergebnis wird zusatzlich durch den folgenden Abs 6 verdeutlicht, wonach der Untermieterin auf Wunsch
samtliche Unterlagen in Kopie zu tbermitteln sind, ,aus denen sich die Vorschreibung der Aufwendungen, wie diese
seitens der Wohnungseigentimergemeinschaft gefordert werden", ergibt. Diese Regelung betrifft somit die
LUberwalzbaren" Betriebskosten und offentlichen Abgaben (hiezu spater), enthdlt aber keine Aussage Uber die
Vorschreibung der Wertsicherungsbetrdge an sich. Davon abgesehen enthalt die Wortfolge ,nach entsprechender
Vorschreibung" im gegebenen Zusammenhang keine zeitliche Komponente, sondern eine Regelung der Falligstellung
der erwahnten Betriebskosten- und Abgabenanteile, mittels derer der Untervermieter freilich den Beginn der
Verjahrung nicht nach Gutdiinken hinausschieben kann (vgl RIS-Justiz RS0021821).Schon die einfache Auslegung nach
Paragraph 914, ABGB fiihrt zu dem Ergebnis, dass sich die strittige Formulierung nur auf die Vorschreibung tatsachlich
héherer als der valorisierten Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben bezieht. Dieses Auslegungsergebnis wird
zusatzlich durch den folgenden Absatz 6, verdeutlicht, wonach der Untermieterin auf Wunsch samtliche Unterlagen in
Kopie zu Ubermitteln sind, ,aus denen sich die Vorschreibung der Aufwendungen, wie diese seitens der
Wohnungseigentimergemeinschaft gefordert werden", ergibt. Diese Regelung betrifft somit die ,Uberwalzbaren"
Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben (hiezu spater), enthalt aber keine Aussage Uber die Vorschreibung der
Wertsicherungsbetrage an sich. Davon abgesehen enthalt die Wortfolge ,nach entsprechender Vorschreibung" im
gegebenen Zusammenhang keine zeitliche Komponente, sondern eine Regelung der Falligstellung der erwdhnten
Betriebskosten- und Abgabenanteile, mittels derer der Untervermieter freilich den Beginn der Verjahrung nicht nach
Gutdinken hinausschieben kann vergleiche RIS-Justiz RS0021821).

3.) a) Obwohl die von den Vorinstanzen herangezogenen Abweisungsgriinde nicht tragfahig sind, kann derzeit noch
nicht beurteilt werden, ob und in welchem AusmaR ein Zuspruch an die klagende Partei moglich ist. Das Erstgericht hat
zwar Feststellungen zu den Rechnungen vom 20. 2. 2006 (Uber einen Gesamtbetrag von 2.982,41 EUR flr den
Zeitraum 1. 5. 2004 bis 28. 2. 2006) getroffen, zugleich aber auch festgestellt, dass die klagende Partei diese
Rechnungen in der Folge ,stornierte" und einen wesentlich héheren Betrag (6.265,72 EUR) geltend gemacht (und auch
eingeklagt) hat. In der Tagsatzung vom 30. 3. 2007 wurde diese Forderung wegen eines nicht naher begriindeten
Berechnungsfehlers schlief3lich auf 4.842,08 EUR korrigiert.

Die klagende Partei hat in ihrem Prozessvorbringen weder die jeweils streitverfangenen Betrage naher aufgeschlusselt,
noch ihre Berechnungsmethode offen gelegt. Sie hat lediglich auf Urkunden (Beilagen ./F und ./1) verwiesen, deren
Richtigkeit die beklagte Partei jedoch bestritten hat, und die nach standiger Rechtsprechung fehlendes Vorbringen
nicht ersetzen kdnnen (RIS-Justiz RS0017844 [T1 und T2]). Ihr Inhalt steht offenbar auch zu der Prozessbehauptung der
klagenden Partei im Widerspruch, wonach die beklagte Partei erst mit der im Juli 2004 eingetretenen zweiten
Indexsteigerung belastet werde, da die Berechnung in den erwahnten Urkunden bereits den Zeitraum ab 1. 1. 2004
(und bis 30. 6. 2006) erfasst. Es hatte somit jedenfalls einer Klarstellung durch die klagende Partei bedurft, fur welche
Zeitraume sie ruckstandige Wertsicherungsbetrage begehrt und wie (bzw von welchen Untermietzinsbestandteilen) sie
diese berechnet hat.

Die Vorinstanzen haben die UnschlUssigkeit des Klagebegehrens bisher nicht wahrgenommen; sie wurde von der
beklagten Partei auch nicht eingewandt. Es geht zwar nicht an, Urteile der Vorinstanzen aufzuheben, um einer Partei
ein Vorbringen zu ermdglichen, das sie bisher nicht einmal angedeutet hat (RIS-Justiz RS0037300 [T23]). Ein solcher Fall
liegt hier aber nicht vor. Da die klagende Partei nicht mit einer Rechtsansicht (hier: zur UnschlUssigkeit ihres
Klagebegehrens) Uberrascht werden darf, die sie nicht beachtet hat und auf die sie vom Gericht bisher nicht
aufmerksam gemacht wurde (RIS-Justiz RS0037300), und verbleibende Zweifel am Inhalt der Klage ohne
Verbesserungsversuch nicht zu einer Abweisung des Klagebegehrens wegen UnschliUssigkeit fuhren durfen (RIS-Justiz
RS0037166), sind die Urteile der Vorinstanzen aufzuheben.

Das Erstgericht wird im fortgesetzten Verfahren zunachst der klagenden Partei Gelegenheit zu geben haben, ihr
Klagebegehren im dargelegten Sinne schlissig zu stellen. Sodann wird es in die Prifung eintreten mussen, ob die
Nachforderungen der klagenden Partei unter BerUcksichtigung der bisherigen Zinsvorschreibungen und der im
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relevanten Zeitraum hierauf geleisteten Zahlungen der beklagten Partei berechtigt sind.

b) Im Rechtsstreit Uber eine Mietzinsklage hat der Streitrichter die Frage der Angemessenheit des vereinbarten oder
begehrten Mietzinses bzw des Anteils an den Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben selbstandig als
Vorfrage zu l6sen, sofern dartber ein Verfahren nach 8 37 Abs 1 Z 8 MRG bei Gericht oder Gemeinde noch nicht
anhangig ist (3 Ob 200/04i mwN; RIS-JustizRS0070570). Mit der zu prifenden ,Angemessenheit" des Mietzinses ist
dessen ,Zuléssigkeit" gemeint, das heiBt die Ubereinstimmung des begehrten Mietzinses mit den jeweils
anzuwendenden zwingenden Zinsbildungsvorschriften (vgl 2 Ob 183/07m mwN; RIS-JustizRS0069523), hier also des §
26 Abs 1 MRG.b) Im Rechtsstreit Uber eine Mietzinsklage hat der Streitrichter die Frage der Angemessenheit des
vereinbarten oder begehrten Mietzinses bzw des Anteils an den Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben
selbstandig als Vorfrage zu I6sen, sofern daruber ein Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG bei
Gericht oder Gemeinde noch nicht anhangig ist (3 Ob 200/04i mwN; RIS-JustizRS0070570). Mit der zu prifenden
~Angemessenheit" des Mietzinses ist dessen ,Zulassigkeit" gemeint, das heil3t die Ubereinstimmung des begehrten
Mietzinses mit den jeweils anzuwendenden zwingenden Zinsbildungsvorschriften vergleiche 2 Ob 183/07m mwnN; RIS-
Justiz RS0069523), hier also des Paragraph 26, Absatz eins, MRG.

Im fortgesetzten Verfahren wird daher auch die Auseinandersetzung mit den diesbezlglichen Einwdnden der
beklagten Partei geboten und zu beachten sein, dass die Uberpriifbarkeit der erstmals im Februar 2006 geltend
gemachten Wertsicherungsnachforderungen auf ihre vertragliche und gesetzliche Zuldssigkeit durch die
Praklusionsvorschrift des §8 26 Abs 4 Satz 2 MRG (dazu jungst 5 Ob 73/08h mwN) nicht gehindert wird (vgl RIS-Justiz
RS0069701). Dabei ist von folgender Rechtslage auszugehenim fortgesetzten Verfahren wird daher auch die
Auseinandersetzung mit den diesbezlglichen Einwanden der beklagten Partei geboten und zu beachten sein, dass die
Uberprifbarkeit der erstmals im Februar 2006 geltend gemachten Wertsicherungsnachforderungen auf ihre
vertragliche und gesetzliche Zulassigkeit durch die Praklusionsvorschrift des Paragraph 26, Absatz 4, Satz 2 MRG (dazu
jungst 5 Ob 73/08h mwN) nicht gehindert wird vergleiche RIS-JustizRS0069701). Dabei ist von folgender Rechtslage

auszugehen:

Der erkennende Senat teilt die Rechtsansicht Paltens (aaO Rz 108 und 109), wonach der als Pauschalbetrag
vereinbarte und (mit all seinen Bestandteilen) wertgesicherte Untermietzins nach dessen Anhebung infolge der
Wertsicherungsvereinbarung ungeachtet der Unanwendbarkeit des § 16 Abs 9 MRG die Grenzen des§ 26 Abs 1 MRG
nicht Uberschreiten und ein hoherer Betrag nicht gefordert werden darf (vgl auch RIS-Justiz RS0069701). Um die
Einhaltung der Vorschriften des & 26 Abs 1 MRG Uberprifen zu kdnnen, ist die Aufgliederung des vereinbarten
Pauschalzinses in den vom Hauptmietzins abgeleiteten Teil und in die bloB Uberwalzbaren
Mietzinsbestandteile gemaR § 15 Abs 1 Z 2 bis 4 MRG erforderlich. Dies ist im Untermietvertrag der Streitteile aber
ohnedies bereits dadurch geschehen, dass die ,derzeit" an die Vermieterin zu entrichtenden Betriebskosten und
offentlichen Abgaben betraglich ausgewiesen sind.Der erkennende Senat teilt die Rechtsansicht Paltens (aaO Rz 108
und 109), wonach der als Pauschalbetrag vereinbarte und (mit all seinen Bestandteilen) wertgesicherte Untermietzins
nach dessen Anhebung infolge der Wertsicherungsvereinbarung ungeachtet der Unanwendbarkeit des Paragraph 16,
Absatz 9, MRG die Grenzen des Paragraph 26, Absatz eins, MRG nicht Uberschreiten und ein hdherer Betrag nicht
gefordert werden darf vergleiche auch RIS-Justiz RS0069701). Um die Einhaltung der Vorschriften des Paragraph 26,
Absatz eins, MRG Uberprufen zu konnen, ist die Aufgliederung des vereinbarten Pauschalzinses in den vom
Hauptmietzins abgeleiteten Teil und in die bloR Uberwalzbaren Mietzinsbestandteile gemaR Paragraph 15, Absatz eins,
Ziffer 2 bis 4 MRG erforderlich. Dies ist im Untermietvertrag der Streitteile aber ohnedies bereits dadurch geschehen,
dass die ,derzeit" an die Vermieterin zu entrichtenden Betriebskosten und Offentlichen Abgaben betraglich

ausgewiesen sind.

Im Ubrigen ist Punkt V des Untermietvertrags in seinem Gesamtzusammenhang dahin zu verstehen, dass - wie dies
bereits in Punkt 2b dieser Entscheidungsbegrindung angeklungen ist - die Absicht der Vertragsparteien auf die
Schaffung (auch) einer vertraglichen Grundlage fiir die Uberwalzbarkeit der von der klagenden Partei tatsichlich an
den Vermieter zu entrichtenden Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben, auch wenn diese die Aufwertungsbetrage
aus diesen Untermietzinsbestandteilen Ubersteigen sollten, auf die beklagte Partei gerichtet war. Solange die
entsprechenden Aufwertungsbetrage in diesen Untermietzinsbestandteilen Deckung finden, liegt insoweit keine
Verletzung des§ 26 Abs 1 MRG vor (vgl4 Ob 549/90 = wobl 1991/103 zur vergleichbaren Problematik der
Wertsicherung eines Pauschal-[haupt-Jmietzinses).Im Ubrigen ist Punkt rémisch finf des Untermietvertrags in seinem
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Gesamtzusammenhang dahin zu verstehen, dass - wie dies bereits in Punkt 2b dieser Entscheidungsbegrindung
angeklungen ist - die Absicht der Vertragsparteien auf die Schaffung (auch) einer vertraglichen Grundlage fur die
Uberwalzbarkeit der von der klagenden Partei tatsichlich an den Vermieter zu entrichtenden Betriebskosten und
offentlichen Abgaben, auch wenn diese die Aufwertungsbetrdge aus diesen Untermietzinsbestandteilen Gbersteigen
sollten, auf die beklagte Partei gerichtet war. Solange die entsprechenden Aufwertungsbetrage in diesen
Untermietzinsbestandteilen Deckung finden, liegt insoweit keine Verletzung des Paragraph 26, Absatz eins, MRG vor
vergleiche 4 Ob 549/90 = wobl 1991/103 zur vergleichbaren Problematik der Wertsicherung eines Pauschal-[haupt-
Imietzinses).

Auf die weitere Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen die tatsachlichen Betriebskosten und &ffentlichen
Abgaben Ubersteigende Aufwertungsbetrdge aus diesen Untermietzinsbestandteilen zuldssig sein kénnten, ist im
gegenwartigen Verfahrensstadium aber noch nicht einzugehen, zumal sich aus der dem Klagebegehren
zugrundegelegten Aufstellung Beilage ./I die Aufwertung nur des von der beklagten Partei so bezeichneten
.Nettountermietzinses" ergibt.

Aufgrund dieser Erwagungen sind die Urteile der Vorinstanzen zur Verfahrenserganzung und neuerlichen
Entscheidung durch das Erstgericht aufzuheben.

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf§ 52 Abs 1 ZPO.Der Kostenvorbehalt griindet sich auf Paragraph 52, Absatz eins,
ZPO.
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