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Inhalt : Die Nachhaltigkeit der Mietertrageist fir den Immobilieninvestor entscheidend. Fir der Wertermittlung
einer vermieteten Immobilie ist daher regelméaldig auch das Ertragswertverfahren mal3geblich und entscheidend.
Die Nachhaltigkeit unterliegt dabel einer Reihe immobiliendkonomischer Parameter: etwa die Einschétzung, ob
ein konkreter Einzelhandel smieter hinreichend solvent ist, bis zur Beurteilung branchenweiter Entwicklungen
und der Stadtentwicklung. Ausschlaggebend sind aber auch die rechtlichen Rahmenbedingungen. Selbst wenn
der Immobilienmarkt einen htheren Mietzins zuldsst (,, ortsiiblicher* Mietzins): Wenn ein vereinbarter Mietzins
eine zwingende Mietzinsobergrenze des MRG Uberschreitet, kann der Mieter in der Regel die
Rechtsunwirksamkeit des Ubersteigenden Mietzinses geltend machen und gegebenenfalls zu viel entrichteten
Mietzins zuriickfordern. Dass damit aber auch der Ertragswert sinkt, liegt auf der Hand. Ubersehen wird
allerdings mitunter, dass auch das Gesellschaftsrecht eine wesentliche Grenze kennt, namlich das Verbot der
Einlagenrickgewahr (als wesentliche K apital erhaltungsvorschrift). Schlief3t eine Gesellschaft einen Mietvertrag
mit ihrem Gesellschafter oder mit Personen, die Gesellschaftern gleich zu halten sind, ab, dann darf der
Mietvertrag — vor allem der Mietzins — nur mit angemessen Konditionen vereinbart werden, die in der Regel
drittvergleichsfahig sein missen. Kontakt fir Anfragen: Mag. Wilhelm Milchrahm, immobilienékonom (ebs) E-
Mail: office @mslegal.at Die Rechtsprechung unterscheidet daher zwischen dem zul&ssigen Mietzins des MRG
(angemessener Mietzins, Richtwert- und Kategoriemietzins), dem ortstiblichen Mietzins (Marktmietzins) und
dem angemessenen Mietzins der Kapitalerhaltungsvorschriften. Der angemessene Mietzins nach
Kapitalerhaltungsrecht leitet sich in der Regel vom ortsiiblichen Mietzins ab und unterscheidet sich von diesem
aber insoweit, als er die konkreten Umstande (Vorteile und Nachteile) aus Sicht der betroffenen Gesellschaft
berlicksichtigt. Es gibt also zwei beachtliche Grenzen: der zuldssige Mietzins nach MRG und der angemessene
Mietzins nach den K apitalerhaltungsvorschriften. Die Rechtsfolgen bei einem Verstol? gegen das Verbot der
Einlagenriickgewahr sind in der Rechtsprechung zwar noch nicht vollstandig geklért, jedenfalls muss aber mit
einer Nichtigkeit oder Teilnichtigkeit des Mietvertrages und mit Rickforderungsanspriichen gerechnet werden.
Die Priffung des Mietvertrages nach Kapitalerhaltungsrecht ist im Ubrigen jedenfalls dann indiziert, wenn eine
der Vertragsparteien bel Vertragsabschluss Gesellschafter der anderen oder einem solchen Gesellschafter
gleichzuhalten war. Letzteresist in den Details umstritten, aber im Konzern sollte aus V orsichtsgriinden davon
ausgegangen werden, dass verbundene Gesellschaften dem Gesellschafter gleichgestellt sind. Daein
Mietvertragsabschluss aber schon Jahre zurtickliegen kann, bedarf es aus Griinden der Sorgfalt bzw Vorsicht
mitunter einer Recherche zu friheren, gesellschaftsrechtlichen Verhaltnissen. Ein Beispiel aus der Praxis: Eine
Konzerngesellschaft verkauft eine Immobilie. Um den darstellbaren Ertragswert zu steigern, hélt sie eine mit ihr
verbundene Gesellschaft dazu an, ein Bestandsobjekt in dieser Immobilie zu Uberhéhtem Mietzins oder auch zum
ortstiblichen und nach dem MRG zul&ssigen Mietzins anzumieten, obwohl die Gesellschaft das Bestandsobj ekt
gar nicht bendtigt. Ein solcher Mietvertrag kann nach den Umstanden des Einzelfalls einen Verstol3 gegen das
Verbot der Einlagenrtickgewahr verwirklicht haben. Im Ergebnis zeigt sich also, dass sich eine Immobilien-Due-
Diligence nicht blof3 auf die Einhaltung mietrechtlicher Mietzinsbildungsvorschriften beschranken kann.
Zweckmaldig ist auch, im Kaufvertrag einer Immobilie fir den Fall eines Verstof3es gegen das Verbot der
Einlagenriickgewahr Vorsorge zu treffen. Weiterfihrende Literatur (Auszug): Dejaco, Einlagenrickgewahr bei
Bestandvertrégen, NZ 2019, 81 Milchrahm, Kapital erhaltungsrechtliche Gedanken zum Bestandrecht, wobl 2011,
29 Milchrahm am 8.5.2017 im Rahmen der Vortragsreihe Innsbrucker wohnrechtlicher Dialog dazu
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