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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, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der Antragstellerin A***** KEG, ***** vertreten durch
Dr. Andreas Dienstl, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegnerin G***** GmbH, ***** vertreten durch
Mayrhofer & Rainer, Rechtsanwalte OEG in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge Rekurses der Antragsgegnerin
gegen den BeschluR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. Mai 1998, GZ 40 R
210/98y-6, womit der SachbeschlulR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 19. Februar 1998, GZ 46 Msch 7/98g-2,
teilweise aufgehoben wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Flolfmann, Dr. Baumann,
Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der
Antragstellerin A***** KEG, ***** vertreten durch Dr. Andreas Dienstl, Rechtsanwalt in Wien, wider die
Antragsgegnerin G***** GmbH, ***** vertreten durch Mayrhofer & Rainer, Rechtsanwalte OEG in Wien, wegen
Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Rekurses der Antragsgegnerin gegen den Beschlul3 des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. Mai 1998, GZ 40 R 210/98y-6, womit der
Sachbeschlul? des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 19. Februar 1998, GZ 46 Msch 7/98g-2, teilweise aufgehoben

wurde, den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird Folge gegeben.

Es wird der Beschlul? des Rekursgerichts aufgehoben und in der Sache selbst dahin entschieden, dall der
Sachbeschlul? des Erstgerichts hinsichtlich des Mietzinszeitraums 1. 7. 1995 bis 1. 10. 1997 wiederhergestellt wird.

Text
Begrindung:

Das Erstgericht wies den Antrag auf Feststellung der Hohe der Mietzinslberschreitung betreffend das Geschaftslokal
Nr 7 im Haus ***** f{ir den Zeitraum vom 1. 7. 1993 bis 1. 10. 1997 ab. Der Uberpriifungsantrag sei gemaR § 16 Abs 8
MRG idF des 3. WAG prakludiert, weil zwischen Inkrafttreten des 3. WAG am 1. 3. 1994 und Antragstellung bei der
Schlichtungsstelle am 10. 10. 1997 mehr als drei Jahre verstrichen seien.Das Erstgericht wies den Antrag auf
Feststellung der Hohe der Mietzinstberschreitung betreffend das Geschaftslokal Nr 7 im Haus ***** flr den Zeitraum
vom 1. 7. 1993 bis 1. 10. 1997 ab. Der Uberpriifungsantrag sei gemaR Paragraph 16, Absatz 8, MRG in der Fassung des
3. WAG prékludiert, weil zwischen Inkrafttreten des 3. WAG am 1. 3. 1994 und Antragstellung bei der Schlichtungsstelle
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am 10. 10. 1997 mehr als drei Jahre verstrichen seien.

Das Rekursgericht bestatigte diesen SachbeschluB fur den Zeitraum 1. 7. 1993 bis 30. 6. 1995 und hob ihn hinsichtlich
des Mietzinszeitraums 1. 7. 1995 bis 1. 10. 1997 unter Ruckverweisung an das Erstgericht auf. Es sprach aus, dal3 gegen

den Aufhebungsbeschlul3 der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig sei, und fihrte folgendes aus:

Die Rekurswerberin wende sich zunachst gegen die Ansicht des Erstgerichts, dal38 16 Abs 8 MRG auch auf Altvertrage,
also vor dem 1. 3. 1994 (hier 1993) geschlossene Mietvertrdge anzuwenden sei, wenngleich derart, da3 die 3-
Jahresfrist nicht mit MietvertragsabschluR zu laufen beginne, sondern mit dem 1. 3. 1994 (Inkrafttreten des 3. WAG). Im
Hinblick auf die mittlerweile zu dieser Frage entgangene Entscheidung des Obersten Gerichtshofes 5 Ob 94/98d, die
klarstelle, dal die Praklusivfrist des 8 16 Abs 8 MRG auch auf Altvertrage anzuwenden sei, wobei die Frist mit 1. 3. 1994
zu laufen beginne, erlbrigten sich dazu weitere Ausfuhrungen. Das Rekursgericht schlieBe sich der genannten
Entscheidung an. Davon ausgehend sei die Praklusivfrist des § 16 Abs 8 MRG im Zeitpunkt der Antragstellung bei der
Schlichtungsstelle schon abgelaufen gewesen.Die Rekurswerberin wende sich zundchst gegen die Ansicht des
Erstgerichts, dal3 Paragraph 16, Absatz 8, MRG auch auf Altvertrage, also vor dem 1. 3. 1994 (hier 1993) geschlossene
Mietvertrage anzuwenden sei, wenngleich derart, daRR die 3-Jahresfrist nicht mit Mietvertragsabschlul? zu laufen
beginne, sondern mit dem 1. 3. 1994 (Inkrafttreten des 3. WAG). Im Hinblick auf die mittlerweile zu dieser Frage
entgangene Entscheidung des Obersten Gerichtshofes 5 Ob 94/98d, die klarstelle, daf? die Praklusivfrist des Paragraph
16, Absatz 8, MRG auch auf Altvertrage anzuwenden sei, wobei die Frist mit 1. 3. 1994 zu laufen beginne, ertbrigten
sich dazu weitere Ausfihrungen. Das Rekursgericht schliel3e sich der genannten Entscheidung an. Davon ausgehend
sei die Praklusivfrist des Paragraph 16, Absatz 8, MRG im Zeitpunkt der Antragstellung bei der Schlichtungsstelle schon
abgelaufen gewesen.

Der vorliegende Fall sei aber dadurch gekennzeichnet, dal3 nicht nur eine Ubliche, an den Verbraucherpreisindex
gekoppelte Wertsicherung vereinbart worden sei, sondern auch eine Staffelung derart, daf3 fir den Zeitraum von 1. 7.
1993 bis 30. 6. 1994 ein monatlicher Hauptmietzins von S 37.000,-, von 1. 7. 1994 bis 30. 6. 1995 S 40.000,--, von 1. 7.
1995 bis 30. 6. 1996 S 45.000,--, von 1. 7. 1996 bis 30. 6. 1997 S 49.000,-- und ab 1. 7. 1997 S 54.000,-- vereinbart

worden sei.

Die Rekurswerberin verweise nun darauf, dal die 3-Jahresfrist mit der Wirksamkeit der jeweiligen Mietzinsstaffel zu
laufen beginne, weil ansonsten Mietzinsvereinbarungen Gberprift werden miRten, die erst Jahre spater wirksam
wlrden, was zumeist auf groRe praktische Schwierigkeiten (Beweisprobleme) stol3en wirde. Der gleichzeitige Hinweis
auf die im Mietvertrag vereinbarte Wertsicherung nach dem Verbraucherpreisindex 1986 Ubersehe, dafl3 die
Antragstellerin nur die Uberpriifung des nicht wertgesicherten Hauptmietzinses verlangt habe. Schon deshalb sei hier
eine Uberprifung der Wertsicherung ausgeschlossen. Sie sei vom Erstgericht aber ohnehin nicht vorgenommen

worden.

Was die Uberpriifung der "Staffelungen" anlange, seien mehrere Ansitze denkbar: Ausgehend davon, daR die
Praklusionswirkung des § 16 Abs 8 MRG grundsatzlich auch fiir Altvertrége gelte, sei die Uberpriifbarkeit der Erhdhung
auf S 40.000,-- (ab 1. 7. 1994) jedenfalls prakludiert, weil auch unter der Annahme, bei einer wie hier gestaffelten
Mietzinsvereinbarung beginne die 3-Jahresfrist erst mit der Wirksamkeit (und nicht mit der Zinsvereinbarung oder dem
Inkrafttreten des 3. WAG) zu laufen, die Frist am 10. 10. 1997 (Antragstellung bei der Schlichtungsstelle) bereits
abgelaufen gewesen sei. Hinsichtlich der folgenden Erhéhungen sei nun zunachst entscheidend, wann die 3-Jahresfrist
zu laufen beginne und zu welchem Zeitpunkt der Hauptmietzins angemessen im Sinne des § 16 Abs 1 MRG sein misse
(um nicht hinsichtlich des Ubersteigenden Teils nichtig zu sein): Im Zeitpunkt der Zinsvereinbarung oder im Zeitpunkt
des (spateren) Wirksamwerdens der Zinsvereinbarung. Dabei erschienen die Argumente der Rekurswerberin, die auf
das Wirksamwerden abstellen wolle, beachtenswert: In der Tat sei es schwierig bis unmdglich, das angemessene
Mietzinsniveau fir einen weit in der Zukunft liegenden Zeitpunkt festzustellen, zumal die dafir notwendigen
Parameter zum Teil unbekannt sein wirden, die Zuldssigkeit einer Zinsvereinbarung aber bereits im Zeitpunkt der
Vereinbarung beurteilbar sein misse.Was die Uberpriifung der "Staffelungen" anlange, seien mehrere Ansitze
denkbar: Ausgehend davon, dal} die Praklusionswirkung des Paragraph 16, Absatz 8, MRG grundsatzlich auch fir
Altvertrage gelte, sei die Uberpriifbarkeit der Erhéhung auf S 40.000,-- (ab 1. 7. 1994) jedenfalls prékludiert, weil auch
unter der Annahme, bei einer wie hier gestaffelten Mietzinsvereinbarung beginne die 3-Jahresfrist erst mit der
Wirksamkeit (und nicht mit der Zinsvereinbarung oder dem Inkrafttreten des 3. WAG) zu laufen, die Frist am 10. 10.
1997 (Antragstellung bei der Schlichtungsstelle) bereits abgelaufen gewesen sei. Hinsichtlich der folgenden
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Erhéhungen sei nun zunachst entscheidend, wann die 3-Jahresfrist zu laufen beginne und zu welchem Zeitpunkt der
Hauptmietzins angemessen im Sinne des Paragraph 16, Absatz eins, MRG sein musse (um nicht hinsichtlich des
Ubersteigenden Teils nichtig zu sein): Im Zeitpunkt der Zinsvereinbarung oder im Zeitpunkt des (spateren)
Wirksamwerdens der Zinsvereinbarung. Dabei erschienen die Argumente der Rekurswerberin, die auf das
Wirksamwerden abstellen wolle, beachtenswert: In der Tat sei es schwierig bis unmdglich, das angemessene
Mietzinsniveau fir einen weit in der Zukunft liegenden Zeitpunkt festzustellen, zumal die dafir notwendigen
Parameter zum Teil unbekannt sein wirden, die Zuldssigkeit einer Zinsvereinbarung aber bereits im Zeitpunkt der

Vereinbarung beurteilbar sein masse.

Hinsichtlich der Zulassigkeit einer Vereinbarung Uber die Héhe des Hauptmietzinses sei von8 43 MRG auszugehen:
Zwar gelte das erste Hauptstuck des MRG grundsatzlich auch fir vor dessen Inkrafttreten geschlossene Vertrage (Abs
1), wenn aber eine vor dem Inkrafttreten des MRG geschlossene Zinsvereinbarung nach den bisherigen Vorschriften
rechtsunwirksam gewesen sei, seien diese weiterhin anzuwenden (Abs 2). Mangels einer gegenteiligen Anordnung des
Gesetzgeber sei die Zulassigkeit der Vereinbarung Uber die Hohe des Mietzinses also nach dem bei Vertragsschluf3
geltenden Recht zu beurteilen. Dazu sei noch klarzustellen, dal es grundsatzlich auf den Zeitpunkt der
Zinsvereinbarung und nicht den des Mietvertragsabschlusses ankomme, soweit diese Zeitpunkte auseinanderfielen.
"Neuvertrage" und neue Mietzinsvereinbarungen in Altvertragen seien also grundsatzlich gleich zu behandeln. Bei
einer Vereinbarung nach 8 16 Abs 1 Z 7 MRG (aF) komme es fur die Zuldssigkeit des (h6heren) Mietzinses also auf den
Zeitpunkt der Vereinbarung an.Hinsichtlich der Zulassigkeit einer Vereinbarung tber die Hohe des Hauptmietzinses sei
von Paragraph 43, MRG auszugehen: Zwar gelte das erste Hauptstick des MRG grundsatzlich auch fir vor dessen
Inkrafttreten geschlossene Vertrage (Absatz eins,), wenn aber eine vor dem Inkrafttreten des MRG geschlossene
Zinsvereinbarung nach den bisherigen Vorschriften rechtsunwirksam gewesen sei, seien diese weiterhin anzuwenden
(Absatz 2,). Mangels einer gegenteiligen Anordnung des Gesetzgeber sei die Zulassigkeit der Vereinbarung Uber die
Hoéhe des Mietzinses also nach dem bei VertragsschluB geltenden Recht zu beurteilen. Dazu sei noch klarzustellen, daf
es grundsatzlich auf den Zeitpunkt der Zinsvereinbarung und nicht den des Mietvertragsabschlusses ankomme, soweit
diese Zeitpunkte auseinanderfielen. "Neuvertrége" und neue Mietzinsvereinbarungen in Altvertragen seien also
grundsatzlich gleich zu behandeln. Bei einer Vereinbarung nach Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG (aF) komme
es flr die Zulassigkeit des (h6heren) Mietzinses also auf den Zeitpunkt der Vereinbarung an.

Fraglich sei, ob - jedenfalls bei Zulassigkeit der Vereinbarung des angemessenen Hauptmietzinses - fir
unterschiedliche Zeitrdume ein unterschiedlich hoher Hauptmietzins vereinbart werden dirfe, also eine gestaffelte
Festsetzung flr die Zukunft, und in welchen Zeitpunkten der Hauptmietzins dann angemessen sein mifte - schon bei
VertragsschluB oder erst beim Wirksamwerden: Gehe man davon aus, da zuldssigerweise fUr unterschiedliche
Zinsperioden ein verschieden hoher Mietzins vereinbart werden dirfe, so erscheine es sachgerecht, daR der
vereinbarte Mietzins erst im Zeitpunkt des Wirksamwerdens angemessen sein misse. Verlange man namlich, daR die
unterschiedlichen Staffeln schon im Zeitpunkt der Vereinbarung angemessen sein mussen, ware der gestaffelte
Mietzins wohl obsolet, weil die niedrigeren Staffeln dann unter der Angemessenheitsgrenze liegen miRten. Fir eine
autonome Beurteilung der Angemessenheit im Zeitpunkt des Wirksamwerdens spreche auch die aus der
Schutzbestimmung des &8 16 Abs 1 Z 7 MRG (aF) und der nun strengeren Bestimmung des§ 16 Abs 1 Z 5 MRG (nF)
hervorleuchtende Wertung, Vereinbarungen Uber einen hdheren Mietzins als den im Moment zuldssigen bzw
angemessenen erst einige Zeit nach Ubergabe des Bestandobjekts und Wegfall der Drucksituation fiir den typischer
Weise wirtschaftlich schwacheren Mieter zuzulassen. Jedenfalls spreche § 16 Abs 1 Z 5 MRG nicht gegen die obige
Annahme: Wahrend durch diese Bestimmung erst die (erstmalige) Mdglichkeit geschaffen werde, einen angemessenen
Mietzins zu vereinbaren, dirfe im vorliegenden Fall (Vermietung eines Bestandobjekts zu Geschaftszwecken) unstrittig
schon von vornherein ein angemessener Hauptmietzins vereinbart werden.Fraglich sei, ob - jedenfalls bei Zulassigkeit
der Vereinbarung des angemessenen Hauptmietzinses - fur unterschiedliche Zeitrdume ein unterschiedlich hoher
Hauptmietzins vereinbart werden durfe, also eine gestaffelte Festsetzung fir die Zukunft, und in welchen Zeitpunkten
der Hauptmietzins dann angemessen sein muf3te - schon bei VertragsschluR oder erst beim Wirksamwerden: Gehe
man davon aus, dal3 zulassigerweise flir unterschiedliche Zinsperioden ein verschieden hoher Mietzins vereinbart
werden dtrfe, so erscheine es sachgerecht, daR der vereinbarte Mietzins erst im Zeitpunkt des Wirksamwerdens
angemessen sein musse. Verlange man namlich, dafl die unterschiedlichen Staffeln schon im Zeitpunkt der
Vereinbarung angemessen sein mussen, ware der gestaffelte Mietzins wohl obsolet, weil die niedrigeren Staffeln dann
unter der Angemessenheitsgrenze liegen muRten. Fir eine autonome Beurteilung der Angemessenheit im Zeitpunkt
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des Wirksamwerdens spreche auch die aus der Schutzbestimmung des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 7, MRG (aF)
und der nun strengeren Bestimmung des Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG (nF) hervorleuchtende Wertung,
Vereinbarungen Uber einen héheren Mietzins als den im Moment zuldssigen bzw angemessenen erst einige Zeit nach
Ubergabe des Bestandobjekts und Wegfall der Drucksituation fiir den typischer Weise wirtschaftlich schwécheren
Mieter zuzulassen. Jedenfalls spreche Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer 5, MRG nicht gegen die obige Annahme:
Wahrend durch diese Bestimmung erst die (erstmalige) Moglichkeit geschaffen werde, einen angemessenen Mietzins
zu vereinbaren, durfe im vorliegenden Fall (Vermietung eines Bestandobjekts zu Geschaftszwecken) unstrittig schon

von vornherein ein angemessener Hauptmietzins vereinbart werden.

Der Oberste Gerichtshof habe bereits klargestellt, daR die Vereinbarung unterschiedlich hoher Mietzinse fur
verschiedene Zinsperioden grundsatzlich zulassig sei: Die Entscheidung MietSlg 47.257 habe die Mdoglichkeit
verschiedener Mietzinse fir die Zeit bis zum Ende der U-Bahn-Errichtungsarbeiten einerseits und fur die Zeit danach
andererseits betroffen; solche Vereinbarungen seien zuldssig. Auch eine durch die Errichtung eines Aufzugs und die
Beteiligung weiterer Mieter an den Aufzugskosten bedingte Hauptmietzinserhdhung fir einen kinftigen Zeitabschnitt
sei fur zulassig angesehen worden (MietSlg 47.260). Schliel3lich sei es fur unbedenklich erachtet worden, zu einem
bestimmten Zeitpunkt zu vereinbaren, dald zu einem spateren Zeitpunkt (Wegfall von Leibrentenverpflichtungen) der
dann angemessene Mietzins als vereinbart gelten solle (MietSlg 43.190/17).

Diese Uberlegungen fiihrten fiir den vorliegenden Fall zu folgendem Ergebnis: Die Vereinbarung des gestaffelten
Mietzinses bei Vertragsschlul3 sei zuldssig gewesen, soweit die Angemessenheitsgrenze jeweils im Zeitpunkt des
Wirksamwerdens der Vereinbarung nicht Uberschritten worden sei. Die Praklusionswirkung des8 16 Abs 8 MRG
erfasse dann aber nur den Zeitraum 1. 7. 1993 bis 30. 6. 1995. Ab 1. 7. 1995 sei die Antragstellerin, die am 10. 10. 1997,
also innerhalb der ab Wirksamwerden des mit S 45.000,-- vereinbarten Mietzinses laufenden 3-Jahresfrist, einen
Uberprifungsantrag gestellt habe, dadurch nicht gehindert, den vereinbarten Mietzins Uberpriifen zu lassen. Von
dieser UberprUfbarkeit sei auch nicht etwa der "Sockel" von S 37.000,-- bzw S 40.000,--, der ja schon auf3erhalb der 3-
Jahresfrist vereinbart bzw wirksam geworden sei, ausgenommen: Gehe man davon aus, dafl3 es hinsichtlich der
Angemessenheitsgrenze nicht auf den Zeitpunkt der Vereinbarung ankomme, sondern auf das Wirksamwerden,
wodurch dem Vermieter die Vereinbarung eines im Zeitpunkt des Vertragsschlusses hoheren als angemessenen
Hauptmietzinses madglich gemacht werde, misse dies Konsequenzen auch fir den Fall haben, daR spater das
Angemessenheitsniveau unter die "Ausgangsstaffel" sinke; dann sei die Mietzinshdéhe eben durch das im Zeitpunkt des
Wirksamwerdens bestehende Angemessenheitsniveau beschrankt, die Staffelvereinbarung also "zweischneidig".
Anders als bei einer Wertsicherungsvereinbarung im engeren Sinn, die also den im Zeitpunkt des Vertragsschlusses
vereinbarten und zuldssigen Mietzinses an einen bestimmten Index binde, wo nach Wirksamwerden einer
Indexerhéhung nur gepriift werden kdnne, ob durch die Erhéhung das im Zeitpunkt des Wirksamwerdens bestehende
Angemessenheitsniveau Uberschritten werde, nicht aber, ob der - unabhangig von der Wertsicherung - vereinbarte
Mietzins im Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Erhéhungsbegehrens angemessen sei, kénne eine Uberpriifung hier,
wo die Angemessenheit im Zeitpunkt des Wirksamwerdens zu prifen sei, auch zu einer Herabsetzung unter den
Sockel fiihren.Diese Uberlegungen fiihrten fiir den vorliegenden Fall zu folgendem Ergebnis: Die Vereinbarung des
gestaffelten Mietzinses bei VertragsschluR sei zuldssig gewesen, soweit die Angemessenheitsgrenze jeweils im
Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Vereinbarung nicht Uberschritten worden sei. Die Praklusionswirkung des
Paragraph 16, Absatz 8, MRG erfasse dann aber nur den Zeitraum 1. 7. 1993 bis 30. 6. 1995. Ab 1. 7. 1995 sei die
Antragstellerin, die am 10. 10. 1997, also innerhalb der ab Wirksamwerden des mit S 45.000,-- vereinbarten Mietzinses
laufenden 3-Jahresfrist, einen Uberpriifungsantrag gestellt habe, dadurch nicht gehindert, den vereinbarten Mietzins
Uberpriifen zu lassen. Von dieser Uberpriifbarkeit sei auch nicht etwa der "Sockel" von S 37.000,-- bzw S 40.000,--, der
ja schon auBerhalb der 3-Jahresfrist vereinbart bzw wirksam geworden sei, ausgenommen: Gehe man davon aus, daf
es hinsichtlich der Angemessenheitsgrenze nicht auf den Zeitpunkt der Vereinbarung ankomme, sondern auf das
Wirksamwerden, wodurch dem Vermieter die Vereinbarung eines im Zeitpunkt des Vertragsschlusses hoheren als
angemessenen Hauptmietzinses moglich gemacht werde, musse dies Konsequenzen auch fir den Fall haben, daR
spater das Angemessenheitsniveau unter die "Ausgangsstaffel" sinke; dann sei die Mietzinshohe eben durch das im
Zeitpunkt des Wirksamwerdens bestehende Angemessenheitsniveau beschrankt, die Staffelvereinbarung also
"zweischneidig". Anders als bei einer Wertsicherungsvereinbarung im engeren Sinn, die also den im Zeitpunkt des
Vertragsschlusses vereinbarten und zuldssigen Mietzinses an einen bestimmten Index binde, wo nach Wirksamwerden
einer Indexerhdéhung nur geprift werden kdnne, ob durch die Erhéhung das im Zeitpunkt des Wirksamwerdens
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bestehende Angemessenheitsniveau Uberschritten werde, nicht aber, ob der - unabhangig von der Wertsicherung -
vereinbarte Mietzins im Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Erhéhungsbegehrens angemessen sei, kénne eine
Uberprifung hier, wo die Angemessenheit im Zeitpunkt des Wirksamwerdens zu prifen sei, auch zu einer
Herabsetzung unter den Sockel fuhren.

Fraglich konnte noch sein, ob die Antragstellerin nach 8 16 Abs 1 Z 1 letzter Satz MRG gehindert sei, eine
Uberschreitung des zuldssigen Hochstausmasses geltend zu machen: Diese ebenfalls mit dem 3. WAG eingefiihrte
Ragepflicht des Unternehmers, der eine Geschaftsraumlichkeit miete, verlange vom Mieter die unverzigliche Rige der
Uberschreitung spatestens bei Ubergabe des Mietgegenstandes. Diese Bestimmung kénne sicher nicht unbesehen auf
Altvertrage angewendet werden, wirde dies doch bedeuten, da3 mit einem Schlag, ohne Vorwarnung, dem Mieter die
Uberprifungsméglichkeit entzogen wére. Diskutabel erscheine allenfalls die Uberlegung, die Rigepflicht an das
Wirksamwerden der unterschiedlich hohen Mietzinsstaffeln zu knlpfen, weil dann der "Uberraschungseffekt" nicht
vorliege, und der Mieter imstande ware, vor diesem Stichtag zu rugen. Die Annahme einer Rigepflicht bei gestaffelten
Mietzinsvereinbarungen in Altvertrdgen wirde aber zu sonderbaren Ergebnissen fiihren: Wenn etwa der
Uberprifungsantrag innerhalb der 3-Jahresfrist ab Inkrafttreten gestellt werde, also die Préaklusionsfrist des § 16 Abs 8
MRG eingehalten sei, aber bei Wirksamkeit einer Staffelerh6hung nicht unverziglich gerigt worden sei, kdnnte zwar
der erste Mietzinszeitraum (vor der Staffelerhdhung) gepruft werden, nicht aber der zeitlich nachfolgende.
Darliberhinaus sei der Sachverhalt, an den die Rigepflicht ankniipfe, namlich die Ubergabe des Geschéftslokales,
schon vor Inkrafttreten des 3. WAG endgiiltig und abschlieBend verwirklicht worden, sodaR eine Rugepflicht hier nicht
anzunehmen sei.Fraglich kdnnte noch sein, ob die Antragstellerin nach Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, letzter
Satz MRG gehindert sei, eine Uberschreitung des zuldssigen Hochstausmasses geltend zu machen: Diese ebenfalls mit
dem 3. WAG eingefiihrte Rigepflicht des Unternehmers, der eine Geschéaftsrdumlichkeit miete, verlange vom Mieter
die unverziigliche Ruge der Uberschreitung spatestens bei Ubergabe des Mietgegenstandes. Diese Bestimmung kénne
sicher nicht unbesehen auf Altvertrédge angewendet werden, wirde dies doch bedeuten, daR mit einem Schlag, ohne
Vorwarnung, dem Mieter die Uberprifungsmaéglichkeit entzogen wére. Diskutabel erscheine allenfalls die Uberlegung,
die Rlgepflicht an das Wirksamwerden der unterschiedlich hohen Mietzinsstaffeln zu knUpfen, weil dann der
"Uberraschungseffekt" nicht vorliege, und der Mieter imstande ware, vor diesem Stichtag zu riigen. Die Annahme einer
Ragepflicht bei gestaffelten Mietzinsvereinbarungen in Altvertragen wirde aber zu sonderbaren Ergebnissen fihren:
Wenn etwa der Uberpriifungsantrag innerhalb der 3-Jahresfrist ab Inkrafttreten gestellt werde, also die Praklusionsfrist
des Paragraph 16, Absatz 8, MRG eingehalten sei, aber bei Wirksamkeit einer Staffelerhdhung nicht unverziglich
gerlgt worden sei, kdnnte zwar der erste Mietzinszeitraum (vor der Staffelerhéhung) gepruft werden, nicht aber der
zeitlich nachfolgende. Darliberhinaus sei der Sachverhalt, an den die Riigepflicht ankniipfe, ndmlich die Ubergabe des
Geschaftslokales, schon vor Inkrafttreten des 3. WAG endgiiltig und abschlieRend verwirklicht worden, sodaR eine
Ragepflicht hier nicht anzunehmen sei.

Im Ergebnis sei also zwar der Zinszahlungszeitraum 1. 7. 1993 bis 30. 6. 1995 von der Uberpriifung ausgeschlossen,
nicht aber der Folgezeitraum, sodaRR dem Rekurs teilweise Folge zu geben gewesen sei.

Gegen den Aufhebungsbeschlul sei der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuzulassen gewesen, weil zu den
behandelten Rechtsfragen eine Judikatur des Obersten Gerichtshofes fehle.

Gegen diesen Aufhebungsbeschlul wendet sich der Rekurs der Antragsgegnerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, den BeschluB des Erstgerichts wiederherzustellen; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag
gestellt.

Die Antragstellerin beantragt in ihrer Rekursbeantwortung die Bestatigung des angefochtenen Beschlusses.
Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs ist zulassig und auch berechtigt.

Die Rechtsmittelwerberin macht im wesentlichen geltend, auch die Uberpriifung eines gestaffelten Mietzinses sei
gemald § 16 Abs 8 MRG prakludiert. Eine derartige Vereinbarung kénne bereits zum Zeitpunkt der Vereinbarung auf
ihre Angemessenheit auch hinsichtlich erst kinftig wirksam werdender Bestandteile Uberprift werden. Der "Sockel"
kdénne nachtraglich keinesfalls Gberprift werden. Ausgehend von der Rechtsansicht des Rekursgerichts muRte fur die
Staffelbetrédge auch die Rugepflicht des § 16 Abs 1 Z 1 MRG gelten.Die Rechtsmittelwerberin macht im wesentlichen
geltend, auch die Uberpriifung eines gestaffelten Mietzinses sei gemaR Paragraph 16, Absatz 8, MRG prakludiert. Eine
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derartige Vereinbarung kénne bereits zum Zeitpunkt der Vereinbarung auf ihre Angemessenheit auch hinsichtlich erst
kinftig wirksam werdender Bestandteile Uberpruft werden. Der "Sockel" kdnne nachtraglich keinesfalls Gberprift
werden. Ausgehend von der Rechtsansicht des Rekursgerichts muR3te fur die Staffelbetrage auch die Rigepflicht des
Paragraph 16, Absatz eins, Ziffer eins, MRG gelten.

Hiezu wurde erwogen:

Die Rechtsfrage, ob die durch das 3. WAG in8 16 Abs 8 MRG eingefiigte Befristung fiir die Geltendmachung der
Unzulassigkeit eines vereinbarten Hauptmietzinses auch fir vor dem Inkrafttreten dieser Gesetzesanderung
abgeschlossene Mietvertrage gilt, wurde vom erkennenden Senat bereits mehrfach im bejahenden Sinn beantwortet,
und zwar mit der MaRgabe, daR die Fristen mit dem Inkrafttreten desDie Rechtsfrage, ob die durch das 3. WAG in
Paragraph 16, Absatz 8, MRG eingefligte Befristung fur die Geltendmachung der Unzuldssigkeit eines vereinbarten
Hauptmietzinses auch fur vor dem Inkrafttreten dieser Gesetzesanderung abgeschlossene Mietvertrage gilt, wurde
vom erkennenden Senat bereits mehrfach im bejahenden Sinn beantwortet, und zwar mit der MalRgabe, dal die
Fristen mit dem Inkrafttreten des

3. WAG am 1. 3. 1994 zu laufen begonnen haben & Ob 94/98d = WoBI 1998, 172/115 [Hausmann]; RIS-Justiz
RS0109837).

Was Staffelmietzinse bei Mietzinsbildung gemaR 8 16 Abs 1 MRG anlangt, ist davon auszugehen, dal? die Vereinbarung
verschieden hoher Mietzinse flr verschiedene Zeitraume zuldssig ist, sofern dabei die Angemessenheitsgrenze nicht
Uberschritten wird (5 Ob 6/95 = WoBI 1995, 135/58 [Dirnbacher] = MietSlg 47.260). Diese bildet also die Obergrenze fur
die einzelnen Staffelbetrage (vgl Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20§ 16 MRG Rz 9). Maligeblich fur die
Angemessenheitsprifung ist grundsatzlich der Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages (so nun ausdricklich 8 16
Abs 1 MRG idF des 3. WAG; vgl hiezu Wiirth/Zingher, Wohnrecht 94§ 16 MRG Anm 1) bzw - sofern abweichend - der
Mietzinsvereinbarung (Wirth in Rummel2 8 16 MRG Rz 5a; Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht208 15 MRG Rz 5
mwnN). Nichts anderes gilt, wenn - wie hier - unbedingte, von vornherein fir einen spateren Zeitpunkt vorgesehene
Anderungen des Mietzinses vereinbart werden (vgl Wiirth in Rummel2 § 16a MRG Rz 3; Wirth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht20 § 16a MRG Rz 1 mwN); ein Fall durch zukinftige Ereignisse bedingter Mietzinsanderungen (vgl die vom
Rekursgericht zitierten Entscheidungen MietSlg 47.257 [AbschluB der U-Bahn-Errichtungsarbeiten], 47.260
[Aufzugserrichtung], 43.190/17 [Wegfall von Leibrentenverpflichtungen]) liegt hier nicht vor.Was Staffelmietzinse bei
Mietzinsbildung gemall Paragraph 16, Absatz eins, MRG anlangt, ist davon auszugehen, dal die Vereinbarung
verschieden hoher Mietzinse fir verschiedene Zeitrdume zuldssig ist, sofern dabei die Angemessenheitsgrenze nicht
Uberschritten wird (5 Ob 6/95 = WoBI 1995, 135/58 [Dirnbacher] = MietSlg 47.260). Diese bildet also die Obergrenze fur
die einzelnen Staffelbetrage vergleiche Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Paragraph 16, MRG Rz 9). Mal3geblich
fur die Angemessenheitspriufung ist grundsatzlich der Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages (so nun
ausdriicklich Paragraph 16, Absatz eins, MRG in der Fassung des 3. WAG; vergleiche hiezu Wiirth/Zingher, Wohnrecht
94 Paragraph 16, MRG Anmerkung 1) bzw - sofern abweichend - der Mietzinsvereinbarung (Wurth in Rummel2
Paragraph 16, MRG Rz 5a; Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20 Paragraph 15, MRG Rz 5 mwN). Nichts anderes gilt,
wenn - wie hier - unbedingte, von vornherein fiir einen spiteren Zeitpunkt vorgesehene Anderungen des Mietzinses
vereinbart werden vergleiche Wirth in Rummel2 Paragraph 16 a, MRG Rz 3; Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20
Paragraph 16 a, MRG Rz 1 mwN); ein Fall durch zukunftige Ereignisse bedingter Mietzinsanderungen vergleiche die
vom Rekursgericht zitierten Entscheidungen MietSlg 47.257 [Abschlul3 der U-Bahn-Errichtungsarbeiten], 47.260
[Aufzugserrichtung], 43.190/17 [Wegfall von Leibrentenverpflichtungen]) liegt hier nicht vor.

Ob ein gestaffelter Mietzins - wie das Rekursgericht meint - obsolet ware, wenn die niedrigeren Staffeln unter der
Angemessenheitsgrenze liegen mussen, ist fur die Beurteilung der Rechtslage nicht entscheidend; durchaus vorstellbar
ist freilich, dal3 ein Vermieter sich befristet mit einem unter der Angemessenheitsgrenze liegenden Mietzins zufrieden
gibt, um dem Mieter eines Geschaftslokales flr die Anlaufphase entgegenzukommen.

Die vom Rekursgericht beflrchteten Schwierigkeiten einer Angemessenheitsprufung unter Bertcksichtigung kinftiger
Verhaéltnisse sind im vorliegenden Fall nach der vom erkennenden Senat vertretenen Auffassung nicht gegeben. Da
diese Prufung fur alle Staffelbetrdge vielmehr nach den Verhdltnissen im Zeitpunkt der Mietzinsvereinbarung
vorzunehmen ware, besteht auch kein Anlal3, von dem eingangs dargestellten Grundsatz, den die Rechtsprechung zu §
16 Abs 8 MRG idF des 3. WAG entwickelt hat, eine Ausnahme zu machenDie vom Rekursgericht beflrchteten


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/entscheidung/314554
https://www.jusline.at/entscheidung/384874
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/entscheidung/327248
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/15
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16a
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16a
https://www.jusline.at/entscheidung/327248
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16

Schwierigkeiten einer Angemessenheitsprifung unter BerUcksichtigung kinftiger Verhaltnisse sind im vorliegenden
Fall nach der vom erkennenden Senat vertretenen Auffassung nicht gegeben. Da diese Prifung fur alle Staffelbetrage
vielmehr nach den Verhaltnissen im Zeitpunkt der Mietzinsvereinbarung vorzunehmen ware, besteht auch kein Anlaf3,
von dem eingangs dargestellten Grundsatz, den die Rechtsprechung zu Paragraph 16, Absatz 8, MRG in der Fassung
des 3. WAG entwickelt hat, eine Ausnahme zu machen.

Die in dieser Bestimmung vorgesehene Praklusivfrist war im Zeitpunkt der Antragstellung bei der Schlichtungsstelle
schon abgelaufen, weshalb der Sachantrag vom Erstgericht zutreffend zur Ganze abgewiesen wurde. Dessen
SachbeschluR war daher - soweit er vom Rekursgericht aufgehoben wurde - wiederherzustellen.
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