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Inhalt :  Die Nachhaltigkeit der MietertrÃ¤ge ist fÃ¼r den Immobilieninvestor entscheidend. FÃ¼r der
Wertermittlung einer vermieteten Immobilie ist daher regelmÃ¤Ã?ig auch das Ertragswertverfahren
maÃ?geblich und entscheidend. Die Nachhaltigkeit unterliegt dabei einer Reihe immobilienÃ¶konomischer
Parameter: etwa die EinschÃ¤tzung, ob ein konkreter Einzelhandelsmieter hinreichend solvent ist, bis zur
Beurteilung branchenweiter Entwicklungen und der Stadtentwicklung. Ausschlaggebend sind aber auch die
rechtlichen Rahmenbedingungen. Selbst wenn der Immobilienmarkt einen hÃ¶heren Mietzins zulÃ¤sst
(â??ortsÃ¼blicherâ?? Mietzins): Wenn ein vereinbarter Mietzins eine zwingende Mietzinsobergrenze des MRG
Ã¼berschreitet, kann der Mieter in der Regel die Rechtsunwirksamkeit des Ã¼bersteigenden Mietzinses geltend
machen und gegebenenfalls zu viel entrichteten Mietzins zurÃ¼ckfordern. Dass damit aber auch der Ertragswert
sinkt, liegt auf der Hand. Ã?bersehen wird allerdings mitunter, dass auch das Gesellschaftsrecht eine wesentliche
Grenze kennt, nÃ¤mlich das Verbot der EinlagenrÃ¼ckgewÃ¤hr (als wesentliche Kapitalerhaltungsvorschrift).
SchlieÃ?t eine Gesellschaft einen Mietvertrag mit ihrem Gesellschafter oder mit Personen, die Gesellschaftern
gleich zu halten sind, ab, dann darf der Mietvertrag â?? vor allem der Mietzins â?? nur mit angemessen
Konditionen vereinbart werden, die in der Regel drittvergleichsfÃ¤hig sein mÃ¼ssen. Kontakt fÃ¼r Anfragen:
Mag. Wilhelm Milchrahm, immobilienÃ¶konom (ebs) E-Mail: office @mslegal.at Die Rechtsprechung
unterscheidet daher zwischen dem zulÃ¤ssigen Mietzins des MRG (angemessener Mietzins, Richtwert- und
Kategoriemietzins), dem ortsÃ¼blichen Mietzins (Marktmietzins) und dem angemessenen Mietzins der
Kapitalerhaltungsvorschriften. Der angemessene Mietzins nach Kapitalerhaltungsrecht leitet sich in der Regel
vom ortsÃ¼blichen Mietzins ab und unterscheidet sich von diesem aber insoweit, als er die konkreten
UmstÃ¤nde (Vorteile und Nachteile) aus Sicht der betroffenen Gesellschaft berÃ¼cksichtigt. Es gibt also zwei
beachtliche Grenzen: der zulÃ¤ssige Mietzins nach MRG und der angemessene Mietzins nach den
Kapitalerhaltungsvorschriften. Die Rechtsfolgen bei einem VerstoÃ? gegen das Verbot der
EinlagenrÃ¼ckgewÃ¤hr sind in der Rechtsprechung zwar noch nicht vollstÃ¤ndig geklÃ¤rt, jedenfalls muss
aber mit einer Nichtigkeit oder Teilnichtigkeit des Mietvertrages und mit RÃ¼ckforderungsansprÃ¼chen
gerechnet werden. Die PrÃ¼fung des Mietvertrages nach Kapitalerhaltungsrecht ist im Ã?brigen jedenfalls dann
indiziert, wenn eine der Vertragsparteien bei Vertragsabschluss Gesellschafter der anderen oder einem solchen
Gesellschafter gleichzuhalten war. Letzteres ist in den Details umstritten, aber im Konzern sollte aus
VorsichtsgrÃ¼nden davon ausgegangen werden, dass verbundene Gesellschaften dem Gesellschafter
gleichgestellt sind. Da ein Mietvertragsabschluss aber schon Jahre zurÃ¼ckliegen kann, bedarf es aus GrÃ¼nden
der Sorgfalt bzw Vorsicht mitunter einer Recherche zu frÃ¼heren, gesellschaftsrechtlichen VerhÃ¤ltnissen. Ein
Beispiel aus der Praxis: Eine Konzerngesellschaft verkauft eine Immobilie. Um den darstellbaren Ertragswert zu
steigern, hÃ¤lt sie eine mit ihr verbundene Gesellschaft dazu an, ein Bestandsobjekt in dieser Immobilie zu
Ã¼berhÃ¶htem Mietzins oder auch zum ortsÃ¼blichen und nach dem MRG zulÃ¤ssigen Mietzins anzumieten,
obwohl die Gesellschaft das Bestandsobjekt gar nicht benÃ¶tigt. Ein solcher Mietvertrag kann nach den
UmstÃ¤nden des Einzelfalls einen VerstoÃ? gegen das Verbot der EinlagenrÃ¼ckgewÃ¤hr verwirklicht haben.
Im Ergebnis zeigt sich also, dass sich eine Immobilien-Due-Diligence nicht bloÃ? auf die Einhaltung
mietrechtlicher Mietzinsbildungsvorschriften beschrÃ¤nken kann. ZweckmÃ¤Ã?ig ist auch, im Kaufvertrag
einer Immobilie fÃ¼r den Fall eines VerstoÃ?es gegen das Verbot der EinlagenrÃ¼ckgewÃ¤hr Vorsorge zu
treffen. WeiterfÃ¼hrende Literatur (Auszug): Dejaco, EinlagenrÃ¼ckgewÃ¤hr bei BestandvertrÃ¤gen, NZ
2019, 81 Milchrahm, Kapitalerhaltungsrechtliche Gedanken zum Bestandrecht, wobl 2011, 29 Milchrahm am
8.5.2017 im Rahmen der Vortragsreihe Innsbrucker wohnrechtlicher Dialog dazu Knoll/Scharmer, IWD â??
Verbotene EinlagenrÃ¼ckgewÃ¤hr â?? der blinde Fleck der Mietvertragserrichtung?, wobl 2017, 225 Striessnig,
Das EinlagenrÃ¼ckgewÃ¤hrverbot und die VerjÃ¤hrung von MietvertrÃ¤gen, GesRZ 2016, 266
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