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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 23.04.2002

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 die Hofratinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache des Antragstellers Max Z*****,
vertreten durch Dr. Benno Wageneder, Rechtsanwalt in 4910 Ried im Innkreis, gegen die Antragsgegner 1) Monika
M#***** und 2) Gertrude M***** heide ***** beide vertreten durch Puttinger, Vogl & Partner, Rechtsanwalte in 4910
Ried im Innkreis, wegen & 37 Abs 1 Z 8 und Abs 4 MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes Ried im Innkreis als Rekursgericht vom 10. Janner 2002, GZ 6 R 272/01v-30, womit
der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Ried im Innkreis vom 26. Juni 2001, GZ 4 Msch 8/00i-25, bestatigt wurde,
folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als
Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache des Antragstellers Max
Z****% yertreten durch Dr. Benno Wageneder, Rechtsanwalt in 4910 Ried im Innkreis, gegen die Antragsgegner 1)
Monika M***** und 2) Gertrude M***** heide ***** peide vertreten durch Puttinger, Vogl & Partner, Rechtsanwalte
in 4910 Ried im Innkreis, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8 und Absatz 4, MRG, infolge Revisionsrekurses der
Antragsgegner gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes Ried im Innkreis als Rekursgericht vom 10. Janner 2002,
GZ 6 R 272/01v-30, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Ried im Innkreis vom 26. Juni 2001, GZ 4 Msch 8/00i-
25, bestatigt wurde, folgenden

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragsgegnerinnen sind seit 1998 je zur Halfte EigentiUmer der Liegenschaft EZ ***** auf der ein ca 100 Jahre
altes Gebaude steht. Der Antragsteller hat am 1. 1. 1987 von den Voreigentimern dieser Liegenschaft funf im
Erdgeschol? gelegene Raume in Bestand genommen.

Die wesentlichen Punkte dieses Vertrages lauten wie folgt:

"Das Pachtverhaltnis beginnt mit 1. 1. 1987 und endet spatestens mit 31. 12. 1999. Es ist vom Pachter oder dessen
Rechtsnachfolger unter Einhaltung einer einjahrigen Kindigungsfrist innerhalb dieses Zeitraumes jeweils auf das
Jahresende kindbar. Eine Verlangerung des Pachtverhaltnisses Uber den Zeitpunkt 31. 12. 1999 hinaus bedarf einer
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neuen Vereinbarung, da der unter Punkt 3) angeflihrte Pachtzins fir diesen Zeitraum etwa vorgesehene Investitionen
durch den Pachter bertcksichtigt.

Zwischen den Vertragsteilen wird unter Ausschluss der gesetzlichen Zinsbildung ein Pachtzins in Héhe von S 13.000,--
far den unter Punkt

2) genannten Zeitraum (1. 1. 1987 - 31. 12. 1999) zuzuglich der Mehrwertsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe
vereinbart. Ab 1. 1. 2000 erhéht sich der Pachtzins um 40 % gegenuber dem letztgultigen Pachtzins.

Der Pachtzins ist erstmals am 5. April 1987, sodann jeweils am 5. jedes Monats spesenfrei auf das vom Pachter
genannte Konto zu Uberweisen. ..."

Der Bestandvertrag enthdlt weiters eine Wertsicherungsklausel, wonach der Bestandzins an den
Verbraucherpreisindex 1976 gekoppelt ist, sowie eine Bestimmung, wonach der Antragsteller berechtigt ist, auf eigene
Kosten und Gefahr das Bestandobjekt so umzubauen, wie es fir die Aufnahme und die Weiterfihrung eines Cafe-
Restaurants erforderlich und zweckmaf3ig ist.

Trotz der gegenteiligen Bestimmung des Vertrages, wonach das Bestandverhaltnis mit 31. 12. 1999 befristet ist, gingen
beide Teile bei Abschluss des Vertrages von einem unbefristeten Bestandvertrag aus.

Der Antragsteller bezahlte von 1987 bis Ende 1999 jeweils den vereinbarten (indexerhdhten) Bestandzins, wobei sich
zuletzt ein Betrag von S 16.820,57 monatlich ergab.

Seit 1. 1. 2000 verlangen die Antragsgegnerinnen vom Antragsteller unter Berufung auf die Erhéhungsklausel
monatlich S 23.548,80; der Antragsteller bezahlt seit diesem Zeitpunkt monatlich S 14.000,-- zuzlglich Umsatzsteuer.

Mit seinem am 30. 3. 2000 bei Gericht eingebrachten und spater (in der mundlichen Verhandlung am 9. 5. 2000)
ausgedehnten Sachantrag begehrte der Antragsteller

1. festzustellen, dass der begehrte Hauptmietzins von S 23.548,80 in Anbetracht des Mietgegenstandes unangemessen
hoch ist,

2. den ab 1. 1. 2000 zu entrichtenden monatlichen Hauptmietzins auf einen angemessenen Betrag von S 13.037,--

herabzusetzen, sowie

3. die Antragsgegner zum Ruckersatz der seit 1. 1. 2000 bezahlten, den angemessenen Mietzins Ubersteigenden
Betrage zu verpflichten. Zu Beginn des Bestandverhaltnisses seien die Raumlichkeiten, in denen das Restaurant "Cafe
Amadeus" etabliert ist, leer gestanden; den gegenwartigen Zustand habe der Antragsteller selbst mit einem
Kostenaufwand von etwa S 1,800.000,-- hergestellt. Da die Raumlichkeiten am Kirchenplatz liegen, bestehe eine im
Vergleich zum Hauptplatz geringere Kundenfrequenz. Insgesamt sei daher der seit 1. 1. 2000 verlangte Hauptmietzins
von monatlich S 23.548,80 unangemessen hoch iSd § 16 Abs 1 Z 1 MRG.3. die Antragsgegner zum Rlckersatz der seit 1.
1. 2000 bezahlten, den angemessenen Mietzins Ubersteigenden Betrdge zu verpflichten. Zu Beginn des
Bestandverhaéltnisses seien die Raumlichkeiten, in denen das Restaurant "Cafe Amadeus" etabliert ist, leer gestanden;
den gegenwartigen Zustand habe der Antragsteller selbst mit einem Kostenaufwand von etwa S 1,800.000,--
hergestellt. Da die Raumlichkeiten am Kirchenplatz liegen, bestehe eine im Vergleich zum Hauptplatz geringere
Kundenfrequenz. Insgesamt sei daher der seit 1. 1. 2000 verlangte Hauptmietzins von monatlich S 23.548,80
unangemessen hoch iSd Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, MRG.

Die Antragsgegnerinnen beantragten die Abweisung des Sachantrags und wandten im Wesentlichen ein, dass die
Vereinbarung eines bis zum 1. 1. 2000 um 40 % ermafigten Pachtzinses den Zweck gehabt habe, die vom Antragsteller
vorgenommenen Investitionen abzugelten. Zu Beginn des Bestandverhaltnisses im Jahre 1987 wdare ein monatlicher
Pachtzins von S 18.200,-- (S 13.000,-- zuzlglich 40 %) angemessen gewesen, sodass der seit 1. 1. 2000 begehrte
Bestandzins unter Berucksichtigung der Wertsicherungsvereinbarung angemessen sei.

Das Erstgericht gab dem Sachantrag des Antragstellers Folge und stellte fest, dass der angemessene Hauptmietzins fur
das streitgegenstandliche Bestandobjekt seit 1. 1. 2000 S 13.037,-- monatlich zuzlglich Umsatzsteuer betrage und
schuf einen entsprechenden Rickzahlungstitel. Es ging dabei im Wesentlichen von folgenden Feststellungen aus:

Die vom Antragsteller in Bestand genommenen funf Raumlichkeiten liegen im Erdgeschoss des kirchenplatzseitigen
Gebaudeteiles und haben eine Nutzflache von insgesamt 163,63 m2. Das Bestandobjekt gehort zur B-Lage in Ried.
Unter Berucksichtigung des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes des Bestandobjektes war dieses zu Beginn des
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Mietverhaltnisses bestenfalls fur Lagerzwecke geeignet. Beispielsweise war im Raum A ein Betonboden vorhanden, der
zwischen Nord- und Sudseite einen Niveauunterschied von 30 cm aufwies. Auch in den Ubrigen Raumen gab es
entweder nur einen Steinboden oder einen Betonboden. In den Raumen A, B und C waren WasseranschlUsse
vorhanden, die teilweise aus dem Jahr 1940 stammten. Es gab weder Warmwasser noch einen Telefonanschluss. Die
Elektroinstallationen waren fir den beabsichtigten Verwendungszweck als Geschafts- bzw Gastronomielokal nicht
mehr genehmigungsfahig.

Bei Abschluss des Bestandvertrages wurde vereinbart, dass der Antragsteller berechtigt sei, auf eigene Kosten das
Bestandobjekt fir den Betrieb eines Restaurants umzubauen, wobei den Rechtsvorgangern der Antragsgegnerinnen
zu diesem Zeitpunkt die Hohe der beabsichtigten Investitionen des Antragstellers nicht bekannt war. Die 40 %ige
Mietzinserhéhung ab 1. 1. 2000 wurde deshalb vereinbart, da die Rechtsvorganger der Antragsgegnerinnen
Uberschlagsmaliig davon ausgingen, dass sich zu diesem Zeitpunkt die Investitionen des Antragstellers in das Objekt
bereits amortisiert hatten, und es sich um ein "rundes" Datum gehandelt hat. Nach Begrindung des
Bestandverhaltnisses hat der Antragsteller mit einem Kostenaufwand von ca S 1,7 Mio zuzuglich Eigenleistung die
erforderlichen Umbauten durchgefihrt.

Fur ein nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage sowie Ausstattungs- und Erhaltungszustand mit dem gegenstandlichen
Bestandobjekt vergleichbares Bestandsobjekt war zum 1. 1. 1987 ein Mietzins von S 9.600,-- erzielbar, der unter
Berucksichtigung der vereinbarten Wertsicherung zum 1. 1. 2000 S 13.037,-- zuzUglich Umsatzsteuer betragt.

In rechtlicher Hinsicht ging das Erstgericht davon aus, dass das Bestandverhaltnis ungeachtet der Bezeichnung als
Pacht dem "Vollanwendungsbereich" des MRG unterliege, weil es sich in Wahrheit um ein Mietverhaltnis handle, und
die Antragsgegnerinnen gemdaf38 2 Abs 1 MRG in den Mietvertrag zwischen dem Antragsteller und ihren
Voreigentimer eingetreten seien. GemalR8 16 Abs 1 Z 1 MRG seien fir das gegenstandliche Bestandobjekt
Mietzinsvereinbarungen hinsichtlich der Hohe des Hauptmietzinses nur bis zu dem fur den Mietgegenstand im
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand angemessenen Betrag zulassig, wobei auch bei Vereinbarung eines "unbedingten Staffelmietzinses"
(wie im vorliegenden Fall) der maf3gebliche Zeitpunkt fir die Angemessenheitsprifung der Zeitpunkt des Abschlusses
des Mietvertrages sei. Unter Berucksichtigung der mietzinsbestimmenden Faktoren zum 1. 1. 1987 habe der
angemessene Hauptmietzins fur das gegenstandliche Objekt somit S 9.600,-- zuzuglich Umsatzsteuer betragen, sodass
unter Berticksichtigung der vereinbarten Wertsicherungsklausel der angemessene Nettohauptmietzins zum 1. 1. 2000
S 13.037,-- betrage. Die vom Antragsteller nach dem Mietvertragsabschluss vorgenommenen Investitionen seien dabei
trotz der Vereinbarung, dass der urspriingliche Mietzins von S 13.000,-- bis 31. 12. 1999 den Investitionen des
Antragstellers Rechnung trage nicht zu berlcksichtigen, da diese Vereinbarung mangels Bestimmbarkeit der
anzurechnenden Investitionskosten bei Vertragsabschluss unwirksam sei. Die Geltendmachung der daraus
resultierenden Teilunwirksamkeit der Mietzinsvereinbarung sei auch nicht verfristet, weil gemaR § 44 MRG idF der
Wohnrechtsnovelle 1999, der auf den vorliegenden Fall weiterhin anwendbar sei, die dreijahrige Praklusionsfrist des §
16 Abs 8 MRG nicht zur Anwendung gelangeln rechtlicher Hinsicht ging das Erstgericht davon aus, dass das
Bestandverhaltnis ungeachtet der Bezeichnung als Pacht dem "Vollanwendungsbereich" des MRG unterliege, weil es
sich in Wahrheit um ein Mietverhadltnis handle, und die Antragsgegnerinnen gemal3 Paragraph 2, Absatz eins, MRG in
den Mietvertrag zwischen dem Antragsteller und ihren Voreigentimer eingetreten seien. Gemal3 Paragraph 16, Absatz
eins, Ziffer eins, MRG seien fir das gegenstandliche Bestandobjekt Mietzinsvereinbarungen hinsichtlich der Hohe des
Hauptmietzinses nur bis zu dem fir den Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach Grolie,
Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zuladssig, wobei auch bei
Vereinbarung eines "unbedingten Staffelmietzinses" (wie im vorliegenden Fall) der malgebliche Zeitpunkt fur die
Angemessenheitsprifung der Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages sei. Unter Berlicksichtigung der
mietzinsbestimmenden Faktoren zum 1. 1. 1987 habe der angemessene Hauptmietzins fur das gegenstandliche Objekt
somit S 9.600,-- zuzlglich Umsatzsteuer betragen, sodass wunter Berucksichtigung der vereinbarten
Wertsicherungsklausel der angemessene Nettohauptmietzins zum 1. 1. 2000 S 13.037,-- betrage. Die vom Antragsteller
nach dem Mietvertragsabschluss vorgenommenen Investitionen seien dabei trotz der Vereinbarung, dass der
urspringliche Mietzins von S 13.000,-- bis 31. 12. 1999 den Investitionen des Antragstellers Rechnung trage nicht zu
berticksichtigen, da diese Vereinbarung mangels Bestimmbarkeit der anzurechnenden Investitionskosten bei
Vertragsabschluss unwirksam sei. Die Geltendmachung der daraus resultierenden Teilunwirksamkeit der
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Mietzinsvereinbarung sei auch nicht verfristet, weil gemal3 Paragraph 44, MRG in der Fassung der Wohnrechtsnovelle
1999, der auf den vorliegenden Fall weiterhin anwendbar sei, die dreijahrige Praklusionsfrist des Paragraph 16, Absatz
8, MRG nicht zur Anwendung gelange.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung. Es erachtete die vom Erstgericht getroffenen Feststellungen als
unbedenklich und ausreichend und beurteilte diese wie folgt:

Die von den Antragsgegnerinnen gegen die Verfassungskonformitat des§ 44 MRG idF der Wohnrechtsnovelle 1999 im
Anschluss an Vonkilch (Ein kritischer Blick auf den neuen 8 44 MRG, WoBI 2000, 13 ff) vorgetragenen Bedenken wirden
nicht geteilt. Die Anordnung, wonach die Bestimmung, dass die Unwirksamkeit einer nach 8 16 Abs 1 bis Abs 7 MRG
unzulassigen Mietzinsvereinbarung binnen drei Jahren gerichtlich geltend zu machen ist (8 16 Abs 8 zweiter Satz MRG)
auf vor dem 1. Marz 1994 abgeschlossene Mietzinsvereinbarungen ("Altmietzinsvereinbarungen") nicht anzuwenden
ist, habe eine punktuelle Anknipfung dieser Praklusionsbestimmung normiert. Die Einfihrung der dreijahrigen
Praklusionsfrist durch das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, BGBI 800/1993, sei namlich erst am 1. 3. 1994 erfolgt; bis
dahin sei die Geltendmachung der Unwirksamkeit unzulassiger Mietzinsvereinbarungen unbefristet moglich gewesen.
Gerade im Regelungsbereich des MRG komme es bei jeder Rechtsanderung zur Kollision von altem und neuem Recht.
Fur Sachverhalte, die sowohl einen Bezug zum alten als auch zum neuen Recht aufweisen - das gelte in der Regel flr
bereits vor der Rechtsanderung bestehende Mietvertrage, die auch weiterhin bestehen bleiben -, stelle sich die Frage
nach der gesetzlichen Auswahl der zeitlich anzuwendenden Bestimmungen und die Auflésung der Kollision zwischen
alten und neuen mietrechtlichen Normen, von denen potentiell beide auf ein bestimmtes Mietverhaltnis angewendet
werden kénnten. Dabei lieRen sich zwei grundlegende Modelle der Ankniipfungstechnik von Ubergangsregelungen
unterscheiden, namlich die punktuelle und die sukzessive Anknipfung. Bei der punktuellen Anknlipfung werde ein
Tatbestand umfassend nach einer punktuell bezeichneten Rechtslage beurteilt, was bedeute, dass Rechtsdnderungen
nach der zum Ankupfungszeitpunkt verbindlichen Rechtslage fur die normative Beurteilung dieses Tatbestandes keine
Relevanz mehr haben. Bei der sukzessiven AnknUpfung komme es demgegeniber zu einer (zeitlichen) Aufspaltung des
Tatbestandes, auf den die jeweils geltenden Rechtsvorschriften anzuwenden sind (vgl Vonkilch, Mietibergangsrecht de
lege lata und de lege ferenda, in Schauer/Stabentheiner, Erneuerung des Wohnrechts, 165 ff). Das MRG bediene sich
beider Regelungsmodelle, wobei grundsatzlich eine sukzessive AnknUpfung normiert werde (vgl§ 43 Abs 1 MRG),
wahrend aber insbesondere bei Beurteilung der Wirksamkeit einer Mietzinsvereinbarung eine punktuelle Anknipfung
erfolge (vgl§ 43 Abs 2 MRG), sodass fUr die Frage der Wirksamkeit einer Mietzinsvereinbarung die zum
Vereinbarungszeitpunkt geltende Rechtslage mafigeblich sei (vgl Vonkilch, Mietiibergangsrecht de lege lata und de lege
ferenda, in Schauer/Stabentheiner, Erneuerung des Wohnrechts, 170).Die von den Antragsgegnerinnen gegen die
Verfassungskonformitat des Paragraph 44, MRG in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 1999 im Anschluss an Vonkilch
(Ein kritischer Blick auf den neuen Paragraph 44, MRG, WoBI 2000, 13 ff) vorgetragenen Bedenken wiirden nicht geteilt.
Die Anordnung, wonach die Bestimmung, dass die Unwirksamkeit einer nach Paragraph 16, Absatz eins bis Absatz 7,
MRG unzuldssigen Mietzinsvereinbarung binnen drei Jahren gerichtlich geltend zu machen ist (Paragraph 16, Absatz 8,
zweiter Satz MRG) auf vor dem 1. Marz 1994 abgeschlossene Mietzinsvereinbarungen ("Altmietzinsvereinbarungen")
nicht anzuwenden ist, habe eine punktuelle AnknUpfung dieser Praklusionsbestimmung normiert. Die Einfihrung der
dreijahrigen Praklusionsfrist durch das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, Bundesgesetzblatt 800 aus 1993,, sei namlich
erst am 1. 3. 1994 erfolgt; bis dahin sei die Geltendmachung der Unwirksamkeit unzuldssiger Mietzinsvereinbarungen
unbefristet moglich gewesen. Gerade im Regelungsbereich des MRG komme es bei jeder Rechtsanderung zur Kollision
von altem und neuem Recht. Fir Sachverhalte, die sowohl einen Bezug zum alten als auch zum neuen Recht
aufweisen - das gelte in der Regel fur bereits vor der Rechtsanderung bestehende Mietvertrage, die auch weiterhin
bestehen bleiben -, stelle sich die Frage nach der gesetzlichen Auswahl der zeitlich anzuwendenden Bestimmungen
und die Auflésung der Kollision zwischen alten und neuen mietrechtlichen Normen, von denen potentiell beide auf ein
bestimmtes Mietverhadltnis angewendet werden koénnten. Dabei lieRen sich zwei grundlegende Modelle der
Anknupfungstechnik von Ubergangsregelungen unterscheiden, némlich die punktuelle und die sukzessive
Anknupfung. Bei der punktuellen Anknlpfung werde ein Tatbestand umfassend nach einer punktuell bezeichneten
Rechtslage beurteilt, was bedeute, dass Rechtsanderungen nach der zum AnklUpfungszeitpunkt verbindlichen
Rechtslage fur die normative Beurteilung dieses Tatbestandes keine Relevanz mehr haben. Bei der sukzessiven
Anknupfung komme es demgegentiber zu einer (zeitlichen) Aufspaltung des Tatbestandes, auf den die jeweils
geltenden Rechtsvorschriften anzuwenden sind vergleiche Vonkilch, Mietiibergangsrecht de lege lata und de lege
ferenda, in Schauer/Stabentheiner, Erneuerung des Wohnrechts, 165 ff). Das MRG bediene sich beider
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Regelungsmodelle, wobei grundsatzlich eine sukzessive Anknuipfung normiert werde vergleiche Paragraph 43, Absatz
eins, MRG), wahrend aber insbesondere bei Beurteilung der Wirksamkeit einer Mietzinsvereinbarung eine punktuelle
Anknupfung erfolge vergleiche Paragraph 43, Absatz 2, MRG), sodass fur die Frage der Wirksamkeit einer
Mietzinsvereinbarung die zum Vereinbarungszeitpunkt geltende Rechtslage maligeblich sei vergleiche Vonkilch,
MietUbergangsrecht de lege lata und de lege ferenda, in Schauer/Stabentheiner, Erneuerung des Wohnrechts, 170).

Durch § 44 MRG idF der Wohnrechtsnovelle 1999 sei die punktuelle Anknlpfung der dreijahrigen Praklusionsfrist fur
die Geltendmachung der Unwirksamkeit einer unzuldssigen Mietzinsvereinbarung, namlich, dass die Praklusionsfrist
gemall § 16 Abs 8 zweiter Satz MRG auf die Mietzinsvereinbarungen, die vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossen wurden,
keine Anwendung findet, nunmehr ausdriicklich und im Einklang mit den Grundsitzen des Ubergangsrechtes zum
MRG (vgl Schuster in Schwimann, ABGB2,§ 16 MRG, Rz 64) festgeschrieben worden, sodass darin keine
Verfassungswidrigkeit erblickt werden kdnne.Durch Paragraph 44, MRG in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 1999 sei
die punktuelle AnknUpfung der dreijahrigen Praklusionsfrist fur die Geltendmachung der Unwirksamkeit einer
unzuldssigen Mietzinsvereinbarung, namlich, dass die Praklusionsfrist gemaR Paragraph 16, Absatz 8, zweiter Satz
MRG auf die Mietzinsvereinbarungen, die vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossen wurden, keine Anwendung findet,
nunmehr ausdriicklich und im Einklang mit den Grundsatzen des Ubergangsrechtes zum MRG vergleiche Schuster in
Schwimann, ABGB2, Paragraph 16, MRG, Rz 64) festgeschrieben worden, sodass darin keine Verfassungswidrigkeit
erblickt werden kénne.

Es treffe auch nicht zu, dass§ 44 MRG infolge seiner Ruckwirkung gegen das vom Verfassungsgerichtshof aus dem
Gleichheitssatz abgeleitete Vertrauensschutzprinzip verstol3e. Bis zum Inkrafttreten des § 44 MRG am 1. 9. 1999 sei es
standige Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes gewesen, dass die dreijahrige Praklusionsfrist fur die
Geltendmachung der Unwirksamkeit einer Mietzinsvereinbarung auch auf "Altmietzinsvereinbarungen" (vor dem 1. 3.
1994 abgeschlossen) Anwendung finde. Diese Frist habe allerdings erst mit dem Inkrafttreten der entsprechenden
Bestimmung (1. 3. 1994) zu laufen begonnen und somit seien seit 1. 3. 1997 bis dahin unzuldssige
"Altmietzinsvereinbarungen" nicht mehr bekdmpfbar gewesen. Selbst wenn man von einer rickwirkenden
Gesetzesanderung durch Einfihrung des § 44 MRG idF der Wohnrechtsnovelle 1999 ausgehe und die genannte
Bestimmung nicht als ausdriickliche Klarstellung begreift (so aber 40 R 130/00 LGZ Wien; vgl auch Schuster in
Schwimann, ABGB2, § 44 MRG, Rz 5), bestiinden in dieser Hinsicht keine Bedenken gegen die Verfassungskonformitat
des8& 44 MRG idF Wohnrechtsnovelle 1999). Nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes sei der
Gesetzgeber namlich befugt, rechtspolitisch unerwinschten Konsequenzen der Rechtsprechung mit einem
Gesetzgebungsakt allenfalls auch riickwirkend entgegenzutreten (vgl Ohlinger, Verfassungsrecht, Rz 786; VfSlg 15.231).
Dies mit der Einschrédnkung, dass eine rlckwirkende Gesetzesanderung, die die Rechtsposition der
Rechtsunterworfenen mit Wirkung fur die Vergangenheit verschlechtert, nur unter bestimmten Voraussetzungen
zulassig ist. MaRgeblich hiefir sei einerseits die Gravitat des Eingriffes, andererseits das Gewicht der fur diesen Eingriff
entsprechenden Grunde. Selbst die Rechtsprechung eines Hochstgerichtes kdnne aber Vertrauensschutz nicht in dem
selben Ausmal? beanspruchen wie eine MaRnahme des Gesetzgebers. Dem Gesetzgeber sei auBerdem in der Frage der
Ruckwirkung seiner MaBnahme ein um so gréRerer rechtspolitischer Spielraum zuzubilligen, je (zeitlich) naher diese
MalRnahme erfolgt (VfSlg 15.231). Nach den Materialien zu§ 44 MRG idF der Wohnrechtsnovelle 1999 (AB 2056 BIgNR
20. GP) sei Motiv fur die Einfihrung dieser Bestimmung gewesen, den seinerzeitigen Intentionen des Gesetzgebers des
3. Wohnrechtsanderungsgesetzes zum Durchbruch zu verhelfen, die Praklusionsregelungen des § 16 Abs 8 MRG nur
auf "Altmietzinsvereinbarungen" anzuwenden (kritisch zu den Intentionen des Gesetzgebers des 3. WAG
Stabentheiner, Die miet- und wohnrechtseigentumsrechtlichen Teile der Wohnrechtsnovelle 1999, WoBI 1999, 298).
Berucksichtige man, dass es nach EinfUuhrung der dreijahrigen Praklusionsfrist fur die Geltendmachung der
Unwirksamkeit unzulassiger Mietzinsvereinbarungen mit dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetzes, welches am 1. 3.
1994 in Kraft trat, Judikaturdivergenzen hinsichtlich der Anwendbarkeit dieser Regelung auch auf
"Altmietzinsvereinbarungen" gab und der Oberste Gerichtshof erstmals am 21. 4. 1998 aussprach, dass auch fur
"Altmietzinsvereinbarungen" die Praklusionsfrist des 8 16 Abs 8 MRG mit 1. 3. 1994 zu laufen begonnen hatte, also am
1. 3. 1997 abgelaufen war (vgl5 Ob 94/98d), was in der Folge zur standigen Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes wurde (RIS-Justiz RS0109837), dann habe der Gesetzgeber mit der Einfuhrung des8 44 MRG idF der
Wohnrechtsnovelle 1999 mit 1. 9. 1999 nicht UbermaRig lange mit einer Reaktion auf die seinen Intentionen zuwider
laufende Rechtsprechung zugewartet (vgl VfSlg 15.231).Es treffe auch nicht zu, dass Paragraph 44, MRG infolge seiner
Ruckwirkung gegen das vom Verfassungsgerichtshof aus dem Gleichheitssatz abgeleitete Vertrauensschutzprinzip
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verstol3e. Bis zum Inkrafttreten des Paragraph 44, MRG am 1. 9. 1999 sei es standige Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes gewesen, dass die dreijahrige Praklusionsfrist fur die Geltendmachung der Unwirksamkeit einer
Mietzinsvereinbarung auch auf "Altmietzinsvereinbarungen" (vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossen) Anwendung finde.
Diese Frist habe allerdings erst mit dem Inkrafttreten der entsprechenden Bestimmung (1. 3. 1994) zu laufen
begonnen und somit seien seit 1. 3. 1997 bis dahin unzulassige "Altmietzinsvereinbarungen" nicht mehr bekampfbar
gewesen. Selbst wenn man von einer rickwirkenden Gesetzesanderung durch Einfihrung des Paragraph 44, MRG in
der Fassung der Wohnrechtsnovelle 1999 ausgehe und die genannte Bestimmung nicht als ausdrickliche Klarstellung
begreift (so aber 40 R 130/00 LGZ Wien; vergleiche auch Schuster in Schwimann, ABGB2, Paragraph 44, MRG, Rz 5),
bestiinden in dieser Hinsicht keine Bedenken gegen die Verfassungskonformitdt des Paragraph 44, MRG in der
Fassung Wohnrechtsnovelle 1999). Nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes sei der Gesetzgeber
namlich befugt, rechtspolitisch unerwinschten Konsequenzen der Rechtsprechung mit einem Gesetzgebungsakt
allenfalls auch riickwirkend entgegenzutreten vergleiche Ohlinger, Verfassungsrecht, Rz 786; VfSlg 15.231). Dies mit der
Einschrédnkung, dass eine rlckwirkende Gesetzesanderung, die die Rechtsposition der Rechtsunterworfenen mit
Wirkung flr die Vergangenheit verschlechtert, nur unter bestimmten Voraussetzungen zulassig ist. MaRgeblich hiefur
sei einerseits die Gravitat des Eingriffes, andererseits das Gewicht der fir diesen Eingriff entsprechenden Grinde.
Selbst die Rechtsprechung eines Hoéchstgerichtes kdnne aber Vertrauensschutz nicht in dem selben Ausmald
beanspruchen wie eine Malinahme des Gesetzgebers. Dem Gesetzgeber sei aulerdem in der Frage der Rickwirkung
seiner MaBnahme ein um so gréBerer rechtspolitischer Spielraum zuzubilligen, je (zeitlich) naher diese MalBnahme
erfolgt (VfSlg 15.231). Nach den Materialien zu Paragraph 44, MRG in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 1999 (AB
2056 BIgNR 20. GP) sei Motiv fir die Einfihrung dieser Bestimmung gewesen, den seinerzeitigen Intentionen des
Gesetzgebers des 3. Wohnrechtsédnderungsgesetzes zum Durchbruch zu verhelfen, die Praklusionsregelungen des
Paragraph 16, Absatz 8, MRG nur auf "Altmietzinsvereinbarungen" anzuwenden (kritisch zu den Intentionen des
Gesetzgebers des 3. WAG Stabentheiner, Die miet- und wohnrechtseigentumsrechtlichen Teile der Wohnrechtsnovelle
1999, WoBI 1999, 298). Berlcksichtige man, dass es nach Einfihrung der dreijdhrigen Praklusionsfrist fir die
Geltendmachung der Unwirksamkeit unzuldssiger Mietzinsvereinbarungen mit dem 3. Wohnrechtsdanderungsgesetzes,
welches am 1. 3. 1994 in Kraft trat, Judikaturdivergenzen hinsichtlich der Anwendbarkeit dieser Regelung auch auf
"Altmietzinsvereinbarungen" gab und der Oberste Gerichtshof erstmals am 21. 4. 1998 aussprach, dass auch fur
"Altmietzinsvereinbarungen" die Praklusionsfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG mit 1. 3. 1994 zu laufen begonnen
hatte, also am 1. 3. 1997 abgelaufen war vergleiche 5 Ob 94/98d), was in der Folge zur standigen Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofes wurde (RIS-Justiz RS0109837), dann habe der Gesetzgeber mit der Einfuhrung des Paragraph
44, MRG in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 1999 mit 1. 9. 1999 nicht GbermaRig lange mit einer Reaktion auf die
seinen Intentionen zuwider laufende Rechtsprechung zugewartet vergleiche VfSlg 15.231).

Die durch § 44 MRG idF der Wohnrechtsnovelle 1999 erfolgte "Klarstellung" der Nichtanwendbarkeit der dreijahrigen
Praklusionsregelung auf vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossene Mietzinsvereinbarungen sei im Ubrigen auch unter dem
Gesichtspunkt zu betrachten, dass der Oberste Gerichtshof erstmals am 21. 4. 1998, somit mehr als ein Jahr nach
Ablauf der Frist fur die Geltendmachung unzuldssiger Mietzinsvereinbarungen die Anwendbarkeit der Praklusionsfrist
auch auf "Altmietzinsvereinbarungen" eindeutig aussprach. Fur Mieter, die von einer punktuellen Anknipfung der
Praklusionsregelung des& 16 Abs 8 MRG ausgingen, sei dadurch "rlckwirkend" die Geltendmachung der
Unwirksamkeit von "Altmietzinsvereinbarungen" ausgeschlossen worden. Bei Abwagung der Schutzwuirdigkeit der
Mieter, die auf die Nichtanwendbarkeit der Praklusionsregelungen auf "Altmietzinsvereinbarungen" vertrauten, und
von Vermietern, die infolge der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes ab April 1998 auf eine "Sanierung"
unzuldssiger "Altmietzinsvereinbarungen" vertrauten, sei unzweifelhaft die Schutzwirdigkeit der Mieter héher zu
bewerten, zumal es ja um die Geltendmachung unzuldssiger Mietzinsvereinbarungen geht. Aus diesen Erwagungen
bestiinden bei Berticksichtigung der Gravitat des Eingriffs und der hiefur sprechenden Grinde auch unter dem
Gesichtspunkt des Vertrauensschutzes keine Bedenken gegen die Verfassungskonformitat des 8 44 MRG idF der
Wohnrechtsnovelle 1999.Die durch Paragraph 44, MRG in der Fassung der Wohnrechtsnovelle 1999 erfolgte
"Klarstellung" der Nichtanwendbarkeit der dreijahrigen Praklusionsregelung auf vor dem 1. 3. 1994 abgeschlossene
Mietzinsvereinbarungen sei im Ubrigen auch unter dem Gesichtspunkt zu betrachten, dass der Oberste Gerichtshof
erstmals am 21. 4. 1998, somit mehr als ein Jahr nach Ablauf der Frist fur die Geltendmachung unzulassiger
Mietzinsvereinbarungen die Anwendbarkeit der Praklusionsfrist auch auf "Altmietzinsvereinbarungen" eindeutig
aussprach. Fur Mieter, die von einer punktuellen Anknipfung der Praklusionsregelung des Paragraph 16, Absatz 8,
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MRG ausgingen, sei dadurch "rickwirkend" die Geltendmachung der Unwirksamkeit von "Altmietzinsvereinbarungen"
ausgeschlossen worden. Bei Abwagung der Schutzwurdigkeit der Mieter, die auf die Nichtanwendbarkeit der
Praklusionsregelungen auf "Altmietzinsvereinbarungen" vertrauten, und von Vermietern, die infolge der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes ab  April 1998 auf eine "Sanierung" unzuldssiger
"Altmietzinsvereinbarungen" vertrauten, sei unzweifelhaft die Schutzwdirdigkeit der Mieter héher zu bewerten, zumal
es ja um die Geltendmachung unzuldssiger Mietzinsvereinbarungen geht. Aus diesen Erwagungen bestiinden bei
Berlcksichtigung der Gravitat des Eingriffs und der hiefiir sprechenden Grinde auch unter dem Gesichtspunkt des
Vertrauensschutzes keine Bedenken gegen die Verfassungskonformitat des Paragraph 44, MRG in der Fassung der
Wohnrechtsnovelle 1999.

Im Ubrigen habe der Oberste Gerichtshof diese Bestimmung - auch nach deren Aufhebung durch die
Wohrechtsnovelle 2000, BGBI | 36/2000, - "bedenkenlos" angewandt (vgl auch5 Ob 292/99y; 5 Ob 315/99f; 5 Ob
223/99a; 5 Ob 303/99s; 5 Ob 286/99s; 5 Ob 123/00z; 5 Ob 240/00f, Stabentheiner, Die miet- und
wohnungseigentumsrechtlichen Teile der Wohnrechtsnovelle 2000, WoBI 2000, 197 ff).Im Ubrigen habe der Oberste
Gerichtshof diese Bestimmung - auch nach deren Aufhebung durch die Wohrechtsnovelle 2000, Bundesgesetzblatt Teil
eins, 36 aus 2000,, - "bedenkenlos" angewandt vergleiche auch 5 Ob 292/99y; 5 Ob 315/99f; 5 Ob 223/99a; 5 Ob
303/99s; 5 Ob 286/99s; 5 Ob 123/00z; 5 Ob 240/00f; Stabentheiner, Die miet- und wohnungseigentumsrechtlichen Teile
der Wohnrechtsnovelle 2000, WoBI 2000, 197 ff).

In der Sache selbst habe das Erstgericht das Bestandverhaltnis zutreffend dem "Vollanwendungsbereich" des MRG
unterstellt. Zu Recht habe dieses auch die Bestimmung des Mietvertrages, wonach sich ab 1. 1. 2000 der Mietzins um
40 % gegenuber dem letztglltigen Mietzins erhoht, als Vereinbarung eines "unbedingten Staffelmietzinses" qualifiziert,
da von vornherein fiir einen spiteren Zeitpunkt eine unbedingte Anderung des Mietzinses vereinbart wurde (vgl
Wirth/Zingher, Miet- und Wohrecht20, § 16a MRG Rz 1; Wirth in Rummel2§ 16a MRG Rz 3;5 Ob 304/98m).In der
Sache selbst habe das Erstgericht das Bestandverhdltnis zutreffend dem "Vollanwendungsbereich" des MRG
unterstellt. Zu Recht habe dieses auch die Bestimmung des Mietvertrages, wonach sich ab 1. 1. 2000 der Mietzins um
40 % gegenuber dem letztglltigen Mietzins erhoht, als Vereinbarung eines "unbedingten Staffelmietzinses" qualifiziert,
da von vornherein fiir einen spateren Zeitpunkt eine unbedingte Anderung des Mietzinses vereinbart wurde vergleiche
Wirth/Zingher, Miet- und Wohrecht20, Paragraph 16 a, MRG Rz 1; Wirth in Rummel2 Paragraph 16 a, MRG Rz 3; 5 Ob
304/98m).

GemalR § 16 Abs 1 Z 1 MRG seien Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter Uber die Hohe des
Hauptmietzinses flr eine in Hauptmiete gemietete Geschaftsraumlichkeit ohne die Beschrankung der Abs 2 - 5 nur bis
zu dem fUr den Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach GroRe, Art, Beschaffenheit,
Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zuldssig. MaRgeblich fur die Beurteilung der
Zulassigkeit des Mietzinses sei daher stets der Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages bzw - wenn dieser
Zeitpunkt abweichend sein sollte - der Zeitpunkt der Mietzinsvereinbarung (MietSlg 49.284 mwN; Wuirth/Zingher,
Wohnrecht 94,8 16 MRG Anm 1; Schuster in Schwimann2,8 16 MRG Rz 9). Dies gelte auch dann, wenn wie hier ein
"unbedingter Staffelmietzins" vereinbart wurde, sodass sich die Angemessenheitsprifung fir alle Staffelbetrage nach
den Verhaltnissen im Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bzw der Mietzinsvereinbarung richte. Mal3geblich seien
somit fUr die Angemessenheitsprifung nicht die mietzinsbestimmenden Faktoren im Zeitpunkt der jeweils erreichten
Zinsstaffel, sondern jene im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages bzw der Mietzinsvereinbarung (5 Ob
304/98m; 5 Ob 2/00f; 5 Ob 128/01m).GemaR Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, MRG seien Vereinbarungen
zwischen dem Vermieter und dem Mieter Uber die Hohe des Hauptmietzinses fur eine in Hauptmiete gemietete
Geschaftsraumlichkeit ohne die Beschrankung der Absatz 2, - 5 nur bis zu dem fir den Mietgegenstand im Zeitpunkt
des Abschlusses des Mietvertrages nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag zuldssig. MalRgeblich fir die Beurteilung der Zul3ssigkeit des Mietzinses sei daher stets der
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages bzw - wenn dieser Zeitpunkt abweichend sein sollte - der Zeitpunkt der
Mietzinsvereinbarung (MietSlg 49.284 mwN; Wirth/Zingher, Wohnrecht 94, Paragraph 16, MRG Anmerkung 1; Schuster
in Schwimann2, Paragraph 16, MRG Rz 9). Dies gelte auch dann, wenn wie hier ein "unbedingter Staffelmietzins”
vereinbart wurde, sodass sich die Angemessenheitsprufung fir alle Staffelbetrage nach den Verhaltnissen im
Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bzw der Mietzinsvereinbarung richte. Malgeblich seien somit fur die
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Angemessenheitsprifung nicht die mietzinsbestimmenden Faktoren im Zeitpunkt der jeweils erreichten Zinsstaffel,
sondern jene im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages bzw der Mietzinsvereinbarung (5 Ob 304/98m; 5 Ob
2/00f; 5 Ob 128/01m).

Auf den vorliegenden Fall Gbertragen bedeute dies, dass hinsichtlich der Angemessenheit des Hauptmietzinses auf den
1. 1. 1987 als Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages (und der Mietzinsvereinbarung) abzustellen ist. Zu diesem
Zeitpunkt sei das Bestandsobjekt, das sich in B-Lage befindet, bestenfalls zu Lagerzwecken, keinesfalls aber als
Geschaftsraumlichkeit geeignet gewesen, zumal ja der Antragsteller erst nach Begrindung des Bestandverhaltnisses
entsprechende Investitionen vorgenommen hat. Ausgehend von der weiters unbekampften Feststellung, wonach fur
ein nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage sowie Ausstattungs- und Erhaltungszustand mit dem gegenstandlichen
Bestandsobjekt vergleichbares Bestandsobjekt zum 1. 1. 1987 ein Mietzins von S 9.600,-- und unter Bertcksichtigung
der im Mietvertrag vereinbarten Wertsicherung zum 1. 1. 2000 ein Mietzins von S 13.037,-- netto zu erzielen war,
bestiinden gegen die eine Rechtsfrage (5 Ob 294/98s; Prader, MRG, § 16 E 29) darstellende Bestimmung der
Angemessenheit des Hauptmietzinses des gegenstandlichen Bestandsobjektes zum 1. 1. 1987 mit S 9.600,-- netto
keine Bedenken, zumal sich das Erstgericht dabei auch am von einem Immobilien-Sachverstandigen im Wege der
unbedenklichen Vergleichswertmethode ermittelten ortsiblichen (marktkonformen) Mietzins orientierte (vgl5 Ob
294/98s). Dabei kénne dahingestellt bleiben, ob im Raum A des Bestandsobjektes tatsachlich ein Niveau-Unterschied
von 30 cm war, zumal der Sachverstandige ausfihrte, dass sich dieser Umstand auf die Bewertung nicht auswirke, da
der Ausstattungszustand unabhangig davon lediglich die Qualifikation des Bestandobjektes als Lager zulasse.
Auszugehen sei also vom Zustand des Bestandsobjektes am 1. 1. 1987. Die nachtraglich vorgenommenen Investitionen
des Antragstellers hatten unabhangig davon, ob sie den Vermietern bekannt waren oder nicht, auBer Betracht zu
bleiben. Zum 1. 1. 2000 ergebe sich unter Berlcksichtigung der vereinbarten Wertsicherung ein angemessener
Mietzins von S 13.037,-- netto. Daher sei die Mietzinsvereinbarung der Streitteile, soweit sie diesen Betrag seit 1. 1.
2000 Ubersteigt, unwirksam; die Praklusionsbestimmung des § 16 Abs 8 Satz 2 MRG sei im vorliegenden Fall nicht
anzuwenden.Auf den vorliegenden Fall Ubertragen bedeute dies, dass hinsichtlich der Angemessenheit des
Hauptmietzinses auf den 1. 1. 1987 als Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages (und der Mietzinsvereinbarung)
abzustellen ist. Zu diesem Zeitpunkt sei das Bestandsobjekt, das sich in B-Lage befindet, bestenfalls zu Lagerzwecken,
keinesfalls aber als Geschaftsraumlichkeit geeignet gewesen, zumal ja der Antragsteller erst nach Begrindung des
Bestandverhaltnisses entsprechende Investitionen vorgenommen hat. Ausgehend von der weiters unbekampften
Feststellung, wonach fiir ein nach GroRe, Art, Beschaffenheit, Lage sowie Ausstattungs- und Erhaltungszustand mit
dem gegenstandlichen Bestandsobjekt vergleichbares Bestandsobjekt zum 1. 1. 1987 ein Mietzins von S 9.600,-- und
unter Berucksichtigung der im Mietvertrag vereinbarten Wertsicherung zum 1. 1. 2000 ein Mietzins von S 13.037,--
netto zu erzielen war, bestinden gegen die eine Rechtsfrage (5 Ob 294/98s; Prader, MRG, Paragraph 16, E 29)
darstellende Bestimmung der Angemessenheit des Hauptmietzinses des gegenstandlichen Bestandsobjektes zum 1. 1.
1987 mit S 9.600,-- netto keine Bedenken, zumal sich das Erstgericht dabei auch am von einem Immobilien-
Sachverstandigen im Wege der unbedenklichen Vergleichswertmethode ermittelten ortsiblichen (marktkonformen)
Mietzins orientierte vergleiche 5 Ob 294/98s). Dabei konne dahingestellt bleiben, ob im Raum A des Bestandsobjektes
tatsachlich ein Niveau-Unterschied von 30 cm war, zumal der Sachverstandige ausfuhrte, dass sich dieser Umstand auf
die Bewertung nicht auswirke, da der Ausstattungszustand unabhdngig davon lediglich die Qualifikation des
Bestandobjektes als Lager zulasse. Auszugehen sei also vom Zustand des Bestandsobjektes am 1. 1. 1987. Die
nachtraglich vorgenommenen Investitionen des Antragstellers hatten unabhangig davon, ob sie den Vermietern
bekannt waren oder nicht, auBer Betracht zu bleiben. Zum 1. 1. 2000 ergebe sich unter Berlcksichtigung der
vereinbarten Wertsicherung ein angemessener Mietzins von S 13.037,-- netto. Daher sei die Mietzinsvereinbarung der
Streitteile, soweit sie diesen Betrag seit 1. 1. 2000 Ubersteigt, unwirksam; die Praklusionsbestimmung des Paragraph
16, Absatz 8, Satz 2 MRG sei im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei. Der Oberste Gerichtshof
habe namlich zur Frage, ob auch dann, wenn die Vertragsparteien bei Abschluss des Mietvertrages davon ausgehen,
dass der Mieter auf eigene Kosten ein in guter Lage befindliches Bestandsobjekt von einer Lagerraumlichkeit zu einem
Geschaftslokal "aufwertet", bezlglich des Zeitpunktes der Angemessenheitsprifung des Mietzinses auf den Zustand
bei Abschluss des Mietvertrages abzustellen ist oder die zukunftige (vereinbarte) Eignung als Geschaftsraumlichkeit bei
der Bestimmung des angemessenen Mietzinses zu berucksichtigen ist, bislang noch nicht ausdricklich Stellung
genommen. Dabei handle es sich um eine durchaus gangige Vereinbarung. In der Entscheidung 1 Ob 2065/96z habe
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der Oberste Gerichtshof die hier vertretene Rechtsansicht gebilligt, doch erscheine die vorliegende Problematik
angesichts der anschlieBenden Ausfuhrungen, wonach die Investitionen des Mieters bei hinreichender Bestimmung
dennoch fur die Angemessenheit des Mietzinses von Bedeutung sein kdnnen, wenn der Mieter im Voraus auf einen
Ersatz in gewissem Umfang verzichtet, klarungsbedurftig.

Den rekursgerichtlichen Sachbeschluss haben die Antragsgegnerinnen mit letztlich (nach Bewilligung der
Wiedereinsetzung der abgelaufenen Rechtsmittelfrist) fristgerichtem Revisionsrekurs wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung und daraus resultierender Feststellungsmangel angefochten. lhr Rechtsmittelantrag geht primar dahin,
den Sachantrag des Antragstellers in Abanderung der vorinstanzlichen Entscheidungen abzudndern; hilfsweise soll der
angemessene monatliche Mietzins per 1. 1. 2000 mit S 19.998,85 (Euro 1.457,37) netto festgesetzt, die davon
abweichende Mietzinsvereinbarung fur unwirksam erklart und ein entsprechender Riickzahlungstitel geschaffen
werden. Darlber hinaus wurde eventualiter noch ein Aufhebungsantrag gestellt. Der Antragsteller hat dazu eine
Revisionsrekursbeantwortung erstattet und primar die Zurlckweisung des Rechtsmittels mangels Erfullung der in §
528 Abs 1 ZPO normierten Voraussetzungen fir die Anrufung des Obersten Gerichtshofes, in zweiter Linie die
Abweisung des Rechtsmittelbegehrens beantragt.Den  rekursgerichtlichen  Sachbeschluss haben die
Antragsgegnerinnen mit letztlich (nach Bewilligung der Wiedereinsetzung der abgelaufenen Rechtsmittelfrist)
fristgerichtem  Revisionsrekurs wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung und daraus resultierender
Feststellungsmangel angefochten. |hr Rechtsmittelantrag geht primar dahin, den Sachantrag des Antragstellers in
Abanderung der vorinstanzlichen Entscheidungen abzuandern; hilfsweise soll der angemessene monatliche Mietzins
per 1. 1. 2000 mit S 19.998,85 (Euro 1.457,37) netto festgesetzt, die davon abweichende Mietzinsvereinbarung fur
unwirksam erklart und ein entsprechender Rickzahlungstitel geschaffen werden. Darlber hinaus wurde eventualiter
noch ein Aufhebungsantrag gestellt. Der Antragsteller hat dazu eine Revisionsrekursbeantwortung erstattet und
primar die Zurlckweisung des Rechtsmittels mangels Erfullung der in Paragraph 528, Absatz eins, ZPO normierten
Voraussetzungen fur die Anrufung des Obersten Gerichtshofes, in zweiter Linie die Abweisung des
Rechtsmittelbegehrens beantragt.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, jedoch nicht berechtigt. Die von den Antragsgegnerinnen zur Mietzinsiberprifung
vorgetragenen meritorischen Argumente lassen sich so zusammenfassen, dass sie meine, die Angemessenheit des
Mietzinses habe sich an jenem Zustand des Mietgegenstandes zu orientieren, den der Antragsteller mit ihrer
Zustimmung und - durch die bis zum 1. 1. 2000 gewahrte Mietzinsersparnis - auf ihre Kosten hergestellt hat. Die
entsprechende Entgelt- bzw Kostenlibernahmevereinbarung sei entgegen der Rechtsansicht des Rekursgerichtes auch
ausreichend bestimmt, sodass die in der Entscheidung 1 Ob 2056/96z angesprochenen Voraussetzungen fir die
Anrechnung der Investitionskosten auf den angemessenen Mietzins vorlagen. Ware - wie beantragt - festgestellt
worden, dass rund S 500.000,-- investiert wurden und der angemessene Mietzins fiir das renovierte Mietobjekt bei
Vertragsabschluss rund S 90,-- pro m2 Nutzflache betragen hat, so fuhre dies bei der bis zum 1. 1. 2000 (also fur 153
Monate) gewahrten Mietzinsersparnis per 1. 1. 2000 zu einem angemessenen monatlichen Mietzins von S 19.998,85
netto.

Dieser Argumentation ist - anknUpfend an die Rechtsaufihrungen des Rekursgerichtes § 37 Abs 3 Z 16 MRG iVm 88
528a, 510 Abs 3 Satz 2 MRG) - Folgendes entgegenzuhalten:Dieser Argumentation ist - anknipfend an die
Rechtsaufiihrungen des Rekursgerichtes (Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in Verbindung mit Paragraphen 528
a,, 510 Absatz 3, Satz 2 MRG) - Folgendes entgegenzuhalten:

Malgeblich fur die Beurteilung der Zulassigkeit des begehrten Mietzinses ist stets der Zeitpunkt des Abschlusses der
Mietzinsvereinbarung (Prader, MRG, E 45 zu 8 16). Es ist daher immer auf die "Urkategorie" bzw den "Urzustand" des
Mietobjektes abzustellen. Das gilt auch dann, wenn ein Staffelzins vereinbart wurde (WoBI 1999/73 mit Anm von
Dirnbacher; WoBI 2000/118 ua; vgl jungst5 Ob 128/01m = RdW 2002/143).MalRgeblich fur die Beurteilung der
Zulassigkeit des begehrten Mietzinses ist stets der Zeitpunkt des Abschlusses der Mietzinsvereinbarung (Prader, MRG,
E 45 zu Paragraph 16,). Es ist daher immer auf die "Urkategorie" bzw den "Urzustand" des Mietobjektes abzustellen.
Das gilt auch dann, wenn ein Staffelzins vereinbart wurde (WoBl 1999/73 mit Anmerkung von Dirnbacher; WoBI
2000/118 ua; vergleiche jingst 5 Ob 128/01m = RdW 2002/143).

Als Urzustand des Mietobjekts gilt nach der Judikatur auch jener, den der Vermieter auf seine Kosten herzustellen
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versprochen und in angemessener Frist dann tatsachlich hergestellt hat (MietSlg 36.334; MietSlg 37.334; MietSlg 39/13;
MietSlg 43.210; MietSlg 43/38 ua). Dabei kdnnen - sofern nicht das Gesetz in einem fur die Mietzinsbildung relevanten
Tatbestand die Herstellung eines bestimmten Zustands durch den Vermieter fordert - die durchzufUhrenden Arbeiten
auch dem Mieter Uberlassen werden; es muss nur sichergestellt sein, dass sie gemacht werden und der Vermieter die
Kosten tragt. Selbst die Kostenlibernahme in Form einer Mietzinsreduktion ist méglich (WoBI 1993/43 mit Anm von
Wurth), wenn eine solche Vereinbarung den fur die Feststellung des geschuldeten Mietzinses im Allgemeinen und flr
eine  Uberpriifung des vereinbarten Mietzinses auf seine Zuldssigkeit im Besonderen geltenden
Bestimmtheitserfordernissen genugt (vgl Wirth zu WoBI 1996/16). Eine solche Vereinbarung muss also nicht nur die
vom Mieter durchzufihrenden Arbeiten und ihre Kosten festlegen, sondern auch Aufschluss darliber geben, um
welchen Betrag und wie lange der vereinbarte Mietzins reduziert wird, um dem Mieter den Aufwand abzugelten.Als
Urzustand des Mietobjekts gilt nach der Judikatur auch jener, den der Vermieter auf seine Kosten herzustellen
versprochen und in angemessener Frist dann tatsachlich hergestellt hat (MietSlg 36.334; MietSlg 37.334; MietSlg 39/13;
MietSlg 43.210; MietSlg 43/38 ua). Dabei kdnnen - sofern nicht das Gesetz in einem flr die Mietzinsbildung relevanten
Tatbestand die Herstellung eines bestimmten Zustands durch den Vermieter fordert - die durchzufihrenden Arbeiten
auch dem Mieter Uberlassen werden; es muss nur sichergestellt sein, dass sie gemacht werden und der Vermieter die
Kosten tragt. Selbst die Kostenibernahme in Form einer Mietzinsreduktion ist méglich (WoBI 1993/43 mit Anmerkung
von Wrth), wenn eine solche Vereinbarung den fiir die Feststellung des geschuldeten Mietzinses im Allgemeinen und
fir eine Uberpriifung des vereinbarten Mietzinses auf seine Zuldssigkeit im Besonderen geltenden
Bestimmtheitserfordernissen gentgt vergleiche Wirth zu WoBI 1996/16). Eine solche Vereinbarung muss also nicht
nur die vom Mieter durchzufihrenden Arbeiten und ihre Kosten festlegen, sondern auch Aufschluss dartber geben,
um welchen Betrag und wie lange der vereinbarte Mietzins reduziert wird, um dem Mieter den Aufwand abzugelten.

Diesen Anforderungen wird der verfahrensgegenstandliche Mietvertrag nicht gerecht. Selbst wenn man das dem
Antragsteller eingerdumte Recht zur Ausgestaltung des Mietobjektes nach eigenem Gutdlnken auch als Pflicht
versteht (weil der vereinbarte Staffelzins einen solchen Geschaftszweck nahelegt), fehlt der Vereinbarung die
ausreichend bestimmte Festlegung, welchen Zustand des Mietobjektes der Antragsteller herzustellen hatte und welche
Frist ihm daflr gesetzt war. Im Zeitpunkt des Abschlusses der Mietzinsvereinbarung ware demnach eine Feststellung
des nach & 16 Abs Z 1 MRG angemessenen Mietzinses gar nicht mdglich gewesen. Damit besteht aber auch keine
Moglichkeit, bei der Prufung der Angemessenheit des vereinbarten Mietzinses auf einen anderen Zustand des
Mietobjektes abzustellen als er sich bei Abschluss der Mietzinsvereinbarung - noch ohne die Um- und Ausbauten des
Antragstellers - prasentierte.Diesen Anforderungen wird der verfahrensgegenstandliche Mietvertrag nicht gerecht.
Selbst wenn man das dem Antragsteller eingerdumte Recht zur Ausgestaltung des Mietobjektes nach eigenem
Gutdinken auch als Pflicht versteht (weil der vereinbarte Staffelzins einen solchen Geschaftszweck nahelegt), fehlt der
Vereinbarung die ausreichend bestimmte Festlegung, welchen Zustand des Mietobjektes der Antragsteller herzustellen
hatte und welche Frist ihm dafur gesetzt war. Im Zeitpunkt des Abschlusses der Mietzinsvereinbarung ware demnach
eine Feststellung des nach Paragraph 16, Abs Ziffer eins, MRG angemessenen Mietzinses gar nicht mdglich gewesen.
Damit besteht aber auch keine Mdglichkeit, bei der Prifung der Angemessenheit des vereinbarten Mietzinses auf
einen anderen Zustand des Mietobjektes abzustellen als er sich bei Abschluss der Mietzinsvereinbarung - noch ohne
die Um- und Ausbauten des Antragstellers - prasentierte.

Dass der verfahrensgegenstandliche MietzinsUberprifungsantrag fristgerecht gestellt wurde, sofern man die Geltung
des§ 44 MRG idF des Art I Z 11 WRN 1999 unterstellt, bezweifeln die Antragsgegnerinnen selbst nicht. Sie
argumentieren nur neuerlich mit der Verfassungswidrigkeit der fraglichen Gesetzesbestimmung, ohne allerdings neue
Aspekte in die Diskussion einzubringen. Insoweit kann auf die zutreffenden Rechtsausfihrungen des Rekursgerichtes
verwiesen werden (8 37 Abs 3 Z 16 MRGiVm 8§ 528a, 510 Abs 3 Satz 2 ZPO), vor allem darauf, dass angesichts der
schnellen Reaktion des Gesetzgebers auf die missbilligte analoge Anwendung der Praklusionsregelung des § 16 Abs 8
MRG auf "Altmietvertrage" durch die Rechtsprechung nicht von einer verfassungsrechtlich bedenklichen Enttauschung
des allgemeinen Vertrauens in eine bestimmte Rechtslage gesprochen werden kann. Der Oberste Gerichtshof hat im
Ubrigen - wie das Rekursgericht richtig erkannte - § 44 MRG idF der WRN 1999 bereits wiederholt angewendet und
damit zum Ausdruck gebracht, dass er die von einem Teil der Lehre vorgebrachten verfassungsrechtlichen Bedenken
(gleich dem LGZ Wien in WoBI 2001/50 mit Anm von Vonkilch) nicht teilt; daran ist festzuhalten.Dass der
verfahrensgegenstandliche Mietzinsuberpriufungsantrag fristgerecht gestellt wurde, sofern man die Geltung des
Paragraph 44, MRG in der Fassung des Art romisch Il Ziffer 11, WRN 1999 unterstellt, bezweifeln die
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Antragsgegnerinnen selbst nicht. Sie argumentieren nur neuerlich mit der Verfassungswidrigkeit der fraglichen
Gesetzesbestimmung, ohne allerdings neue Aspekte in die Diskussion einzubringen. Insoweit kann auf die
zutreffenden Rechtsausfuhrungen des Rekursgerichtes verwiesen werden (Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG in
Verbindung mit Paragraphen 528 a, 510 Absatz 3, Satz 2 ZPO), vor allem darauf, dass angesichts der schnellen
Reaktion des Gesetzgebers auf die missbilligte analoge Anwendung der Praklusionsregelung des Paragraph 16, Absatz
8, MRG auf "Altmietvertrage" durch die Rechtsprechung nicht von einer verfassungsrechtlich bedenklichen
Enttduschung des allgemeinen Vertrauens in eine bestimmte Rechtslage gesprochen werden kann. Der Oberste
Gerichtshof hat im Ubrigen - wie das Rekursgericht richtig erkannte - Paragraph 44, MRG in der Fassung der WRN 1999
bereits wiederholt angewendet und damit zum Ausdruck gebracht, dass er die von einem Teil der Lehre vorgebrachten
verfassungsrechtlichen Bedenken (gleich dem LGZ Wien in WoBI 2001/50 mit Anmerkung von Vonkilch) nicht teilt;
daran ist festzuhalten.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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