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@ Veroffentlicht am 24.05.2023

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Kuras als Vorsitzenden
sowie die Hofratinnen Dr. Tarmann-Prentner und Mag. Korn und die Hofrate Dr. Stefula und Dr. Thunhart als weitere
Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Bundeskammer fUr Arbeiter und Angestellte, 1041 Wien, Prinz-Eugen-
StraBe 20-22, vertreten durch Dr. Walter Reichholf, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei i* GmbH, *,
vertreten durch die Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen Unterlassung und
Urteilsverdffentlichung, Gber die Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Linz als
Berufungsgericht vom 25. Janner 2023, GZ 2 R 183/22b-13, mit welchem das Urteil des Landesgerichts Linz vom
14. Oktober 2022, GZ 3 Cg 51/22p-9 teilweise abgeandert wurde, zu Recht erkannt und beschlossen:

Spruch
Der Revision wird teilweise Folge gegeben.
Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass die Entscheidung als Teilurteil lautet:

.Die beklagte Partei ist schuldig, es binnen drei Monaten zu unterlassen, die Verwendung der nachstehend genannten
Klauseln oder sinngleicher Klauseln in Allgemeinen Geschéaftsbedingungen und Vertragsformblattern im geschaftlichen
Verkehr mit Verbrauchern zu empfehlen:

7. Bei Vorhandensein einer Warmeversorgungsanlage ist der Vermieter berechtigt, die Abrechnung der Warme- bzw.
Kaltwasserkosten Uber Dritte durchfihren zu lassen. Der Mieter verpflichtet sich in diesem Fall, mit einem von
Vermieter beauftragten Abrechnungsunternehmen einen Einzelwdrmelieferungsvertrag zur Direktverrechnung der
Warme- bzw. Kaltwasserkosten abzuschlieBen.

17. Es wird Wertbestandigkeit des in § 3 genannten Hauptmietzinses nach Maligabe der in § 5 RWG vorgesehenen
Wertsicherung (Neufestsetzung) der Richtwerte - ausgehend von dem im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden
Richtwert - vereinbart. Sollte diese Wertsicherung nicht mehr zur Anwendung gelangen koénnen, so erfolgt die
Wertsicherung nach dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt monatlich  verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2015 oder dem an seine Stelle tretenden Index. Ausgangsbasis fur diese Wertsicherung ist die
flr den Monat der letzten Festsetzung der Richtwerte verlautbarte Indexzahl. Anpassungen werden unmittelbar nach
Anderung des RWG vorgenommen.17. Es wird Wertbesténdigkeit des in Paragraph 3, genannten Hauptmietzinses nach
Maligabe der in Paragraph 5, RWG vorgesehenen Wertsicherung (Neufestsetzung) der Richtwerte - ausgehend von
dem im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden Richtwert - vereinbart. Sollte diese Wertsicherung nicht mehr zur
Anwendung gelangen kénnen, so erfolgt die Wertsicherung nach dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt
monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2015 oder dem an seine Stelle tretenden Index. Ausgangsbasis fur
diese Wertsicherung ist die fur den Monat der letzten Festsetzung der Richtwerte verlautbarte Indexzahl. Anpassungen
werden unmittelbar nach Anderung des RWG vorgenommen.
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Das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, je binnen drei Monaten die Verwendung der nachstehend
genannten Klausel oder sinngleicher Klauseln in allgemeinen Geschaftsbedingungen und Vertragsformblattern fur den
Abschluss von Wohnungsmietvertragen im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes iSd8 1 MRG im
geschaftlichen Verkehr mit Verbrauchern zu unterlassen, es weiters zu unterlassen, sich auf diese oder sinngleiche
Klauseln zu berufen, soweit diese bereits Inhalt der von der beklagten Partei mit Verbrauchern abgeschlossenen
Vertrage geworden sind, und es aulerdem zu unterlassen, die Verwendung der nachstehend genannten Klausel oder
sinngleicher Klauseln in Allgemeinen Geschaftsbedingungen und Vertragsformblattern im geschaftlichen Verkehr mit
Verbrauchern zu empfehlen, wird abgewiesen:Das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, je binnen drei
Monaten die Verwendung der nachstehend genannten Klausel oder sinngleicher Klauseln in allgemeinen
Geschéaftsbedingungen und Vertragsformbldttern far den Abschluss von Wohnungsmietvertragen im
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes iSd Paragraph eins, MRG im geschaftlichen Verkehr mit Verbrauchern
zu unterlassen, es weiters zu unterlassen, sich auf diese oder sinngleiche Klauseln zu berufen, soweit diese bereits
Inhalt der von der beklagten Partei mit Verbrauchern abgeschlossenen Vertrage geworden sind, und es aulerdem zu
unterlassen, die Verwendung der nachstehend genannten Klausel oder sinngleicher Klauseln in Allgemeinen
Geschaftsbedingungen und Vertragsformblattern im geschaftlichen Verkehr mit Verbrauchern zu empfehlen, wird

abgewiesen:

6. Festgehalten wird, dass dem Mieter zur Deckung der Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben (8§ 21, 22
und 23 MRG), sowie besonderer Aufwendungen (8 24 MRG), die im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, ein gleich
bleibender monatlicher Pauschalbetrag von derzeit EUR 205,15 (inklusive Umsatzsteuer) fallig im Voraus jeweils am
FUnften des Kalendermonats vorgeschrieben wird (Jahrespauschalverrechnung gemafd § 21 MRG). 6. Festgehalten wird,
dass dem Mieter zur Deckung der Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben (Paragraphen 21, 22 und 23
MRG), sowie besonderer Aufwendungen (Paragraph 24, MRG), die im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, ein gleich
bleibender monatlicher Pauschalbetrag von derzeit EUR 205,15 (inklusive Umsatzsteuer) fallig im Voraus jeweils am
Finften des Kalendermonats vorgeschrieben wird (Jahrespauschalverrechnung gemal Paragraph 21, MRG).

Die Kostenentscheidung des Teilurteils bleibt der Endentscheidung vorbehalten

Im vom Teilurteil nicht berthrten Umfang wird die angefochtene Entscheidung aufgehoben und die Rechtssache an
das Erstgericht zur neuerlichen Entscheidung nach Verfahrenserganzung zurickverwiesen.

Im Umfang der Riickverweisung sind die Kosten des Revisionsverfahrens weitere Verfahrenskosten.
Text
Entscheidungsgrinde:

[1] Die Beklagte betreibt eine der gréRten privaten Hausverwaltungen Osterreichs. Sie tritt beim Abschluss von
Mietvertragen im Vollanwendungsbereich des MRG als Stellvertreterin des Vermieters auf und verwendet dabei
Vertragsformblatter, die unter anderem die im Spruch ersichtlichen Klauseln enthalten.

[2] Die Klagerin begehrte von der Beklagten, es zu unterlassen, neunzehn der in diesen Vertragsformblattern
enthaltenen Klauseln im geschaftlichen Verkehr mit Verbrauchern fir den Abschluss von Wohnungsmietvertragen im
Vollanwendungsbereich des MRG zu verwenden, sich darauf zu berufen oder sie zu empfehlen, sowie die
Osterreichweite Veroffentlichung des klagsstattgebenden Urteils in einer Samstagsausgabe der Kronenzeitung.

[3] Die Beklagte anerkannte die Unterlassungsverpflichtung hinsichtlich sechzehn dieser Klauseln, woraufhin ein
Teilanerkenntnisurteil erging, sodass nunmehr lediglich die Klauseln 6, 7 und 17 strittig sind. Die Beklagte wendet ein,
dass diese Klauseln zuldssig seien. AuBerdem konne die Beklagte nicht auf Unterlassung in Anspruch genommen
werden, weil sie die Mietvertrage nicht im eigenen Namen abschlieBe. Nachdem die Beklagte den geltend gemachten
Unterlassungsanspruch teilweise anerkannt habe, bestehe insoweit keine Wiederholungsgefahr und kein Anspruch auf
Urteilsveroffentlichung.

[4] Mit dem angefochtenen Endurteil gab das Erstgericht der Klage auch hinsichtlich der Klauseln 6, 7 und 17
statt und ermachtigte die Klagerin zur o&sterreichweiten Veroffentlichung des Teilanerkenntnisurteils und des
Endurteils in einer Samstagsausgabe der Kronenzeitung. Die Klauseln 6 und 7 seien aufgrund ihres sachlichen
Zusammenhangs gemeinsam zu beurteilen. Da fiir den Mieter nicht ersichtlich sei, ob die in Klausel 7 angesprochenen
Kosten Uber den in Klausel 6 angefihrten Pauschalbetrag hinausgehen wirden, liege ein Verstol3 gegen das
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Transparenzgebot vor. Zudem sei die in Klausel 7 enthaltene Verpflichtung zum Abschluss von Vertragen mit Dritten
groblich benachteiligend, weil fir den Mieter weder der Vertragspartner noch der Vertragsinhalt abschatzbar sei. Die
Wertsicherungsvereinbarung in Klausel 17 verstoBe gegen§ 6 Abs 2 Z 4 KSchG, weil sie schon innerhalb von zwei
Monaten nach Vertragsschluss eine Erhéhung des vereinbarten Mietzinses ermdgliche. Durch den Verweis auf das
~RWG" anstelle richtig ,RichtWG" sei die Klausel zudem intransparent. Die Passivlegitimation der Beklagten ergebe sich
aus ihrem Eigeninteresse an der Verwendung dieser Klauseln, die der Erleichterung ihrer Tatigkeit als Hausverwalterin
dienen wirden. Der Abschluss der Mietvertrage sei zudem eine notwendige Bedingung fur ihre eigene Tatigkeit. Da die
betroffenen Verkehrskreise ein berechtigtes Interesse an einer Aufklarung Uber die Rechtswidrigkeit der Klauseln
hatten, bestehe ungeachtet des Teilanerkenntnisses der Beklagten ein Anspruch auf Urteilsveroffentlichung. [4] Mit
dem angefochtenen Endurteil gab das Erstgericht der Klage auch hinsichtlich der Klauseln 6, 7 und 17 statt und
ermachtigte die Klagerin zur dsterreichweiten Veréffentlichung des Teilanerkenntnisurteils und des Endurteils in einer
Samstagsausgabe der Kronenzeitung. Die Klauseln 6 und 7 seien aufgrund ihres sachlichen Zusammenhangs
gemeinsam zu beurteilen. Da fur den Mieter nicht ersichtlich sei, ob die in Klausel 7 angesprochenen Kosten Uber den
in Klausel 6 angefihrten Pauschalbetrag hinausgehen wirden, liege ein Verstol3 gegen das Transparenzgebot vor.
Zudem sei die in Klausel 7 enthaltene Verpflichtung zum Abschluss von Vertragen mit Dritten groblich benachteiligend,
weil fir den Mieter weder der Vertragspartner noch der Vertragsinhalt abschatzbar sei. Die
Wertsicherungsvereinbarung in Klausel 17 verstol3e gegen Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer 4, KSchG, weil sie schon
innerhalb von zwei Monaten nach Vertragsschluss eine Erh6hung des vereinbarten Mietzinses ermogliche. Durch den
Verweis auf das ,RWG" anstelle richtig ,RichtWG" sei die Klausel zudem intransparent. Die Passivlegitimation der
Beklagten ergebe sich aus ihrem Eigeninteresse an der Verwendung dieser Klauseln, die der Erleichterung ihrer
Tatigkeit als Hausverwalterin dienen wirden. Der Abschluss der Mietvertrage sei zudem eine notwendige Bedingung
far ihre eigene Tatigkeit. Da die betroffenen Verkehrskreise ein berechtigtes Interesse an einer Aufklarung tUber die
Rechtswidrigkeit der Klauseln hatten, bestehe ungeachtet des Teilanerkenntnisses der Beklagten ein Anspruch auf
Urteilsveroffentlichung.

[5] Das Berufungsgericht dnderte diese Entscheidung dahin ab, dass das Klagebegehren hinsichtlich der
Verwendung der Klausel 6 in Vertrdgen zwischen Verbrauchern abgewiesen wurde, bestétigte im Ubrigen aber die
klagsstattgebende Entscheidung des Erstgerichts. Die Klausel 6 sei intransparent, weil offen bleibe, ob der
Pauschalbetrag auch die Kosten einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage umfasse, sodass diese Klausel im
Unternehmer-Verbrauchergeschaft, nicht aber zwischen Verbrauchern unzulassig sei. Die in Klausel 7 enthaltene
Verpflichtung des Mieters, einen Einzelwarmeliefervertrag mit einem vom Vermieter bestimmten Dritten
abzuschlieRen, sei nicht nur groblich benachteiligend, sondern auch Uberraschend. Die Klausel 17 sei groblich
benachteiligend und Uberraschend, weil sie gegebenenfalls schon kurz nach Vertragsabschluss eine sachlich nicht
gerechtfertigte Preissteigerung ermdgliche. Die Beklagte sei als Hausverwaltung im Verbandsprozess passivlegitimiert.
Das Eigeninteresse der Beklagten ergebe sich schon aus dem mit dem Abschluss gleichlautender Mietvertrage
verbundenen Rationalisierungseffekt, der nicht nur das Aushandeln der Vertrage betreffe, sondern auch dazu fihre,
dass sich die Beklagte bei der taglichen Arbeit nicht erst in die jeweiligen Vertrage einlesen musse. Dass einzelne dieser
Klauseln - wie die Wertanpassung - zu einem Mehraufwand fur die Beklagte fihren wirden, schade nicht. Der
Anspruch auf Urteilsverdffentlichung diene der Information des Publikums und bestehe deshalb unabhangig vom
Vorliegen einer Wiederholungsgefahr. Das Berufungsgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands
30.000 EUR Ubersteige und die ordentliche Revision im Hinblick auf die Frage der Passivlegitimation der Beklagten
zulassig sei.

[6] Gegen den klagsstattgebenden Teil des Berufungsurteils richtet sich die Revision der Beklagten, mit der sie
eine ganzliche Klagsabweisung anstrebt; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

[71 Die Klagerin beantragt, die Revision zurtickzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

[8] Die Revision ist aus dem vom Berufungsgericht genannten Grund zulassig, sie ist teilweise auch berechtigt.
Zu Klausel 6:

JFestgehalten wird, dass dem Mieter zur Deckung der Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben (88 21, 22
und 23 MRG), sowie besonderer Aufwendungen (8 24 MRG), die im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, ein gleich
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bleibender monatlicher Pauschalbetrag von derzeit EUR 205,15 (inklusive Umsatzsteuer) fallig im Voraus jeweils am
FUnften des Kalendermonats vorgeschrieben wird (Jahrespauschalverrechnung gemal3 § 21 MRG).",Festgehalten wird,
dass dem Mieter zur Deckung der Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben (Paragraphen 21, 22 und 23
MRG), sowie besonderer Aufwendungen (Paragraph 24, MRG), die im Laufe eines Kalenderjahres anfallen, ein gleich
bleibender monatlicher Pauschalbetrag von derzeit EUR 205,15 (inklusive Umsatzsteuer) fallig im Voraus jeweils am
Finften des Kalendermonats vorgeschrieben wird (Jahrespauschalverrechnung gemaR Paragraph 21, MRG).”

[9] 1.1. Die Klausel 6 berechtigt den Vermieter, monatliche Pauschalbetrége zur Deckung der Betriebskosten und
laufenden o6ffentlichen Abgaben nach 8§ 21, 22 und 23 MRG sowie besonderer Aufwendungen nach § 24 MRG
vorzuschreiben, wie dies auch in § 21 Abs 3 MRG vorgesehen ist. Eine solche Vereinbarung ist damit weder gréblich
benachteiligend noch Uberraschend. Auch wenn die vom Mieter zu tragenden Kosten nicht ausdricklich geregelt
werden, ist eine solche Vereinbarung nach der Rechtsprechung dahin auszulegen, dass die im MRG aufgezahlten
Betriebskosten gemeint sind (RIS-Justiz RS0123383; ebensoLlovrek in Rummel/Lukas4 § 1099 ABGB Rz 7). Im
vorliegenden Fall besteht schon durch den Verweis auf die jeweiligen gesetzlichen Bestimmungen kein Zweifel, dass
die monatlichen Vorschreibungen nur die im MRG genannten Aufwendungen umfassen dirfen. Das Transparenzgebot
erfordert auch nicht die vollstadndige Wiedergabe des Gesetzestextes, solange der Unternehmer die Rechtslage dem
Gesetzeswortlaut entsprechend und in nicht irrefihrender Weise wiedergibt (RS0121951; RS0132958). [9] 1.1. Die
Klausel 6 berechtigt den Vermieter, monatliche Pauschalbetrédge zur Deckung der Betriebskosten und laufenden
offentlichen Abgaben nach Paragraphen 21, 22 und 23 MRG sowie besonderer Aufwendungen nach Paragraph 24,
MRG vorzuschreiben, wie dies auch in Paragraph 21, Absatz 3, MRG vorgesehen ist. Eine solche Vereinbarung ist damit
weder groblich benachteiligend noch Uberraschend. Auch wenn die vom Mieter zu tragenden Kosten nicht
ausdrucklich geregelt werden, ist eine solche Vereinbarung nach der Rechtsprechung dahin auszulegen, dass die im
MRG aufgezahlten Betriebskosten gemeint sind (RIS-Justiz RS0123383; ebenso Lovrek in Rummel/Lukas4 Paragraph
1099, ABGB Rz 7). Im vorliegenden Fall besteht schon durch den Verweis auf die jeweiligen gesetzlichen Bestimmungen
kein Zweifel, dass die monatlichen Vorschreibungen nur die im MRG genannten Aufwendungen umfassen diirfen. Das
Transparenzgebot erfordert auch nicht die vollstdndige Wiedergabe des Gesetzestextes, solange der Unternehmer die
Rechtslage dem Gesetzeswortlaut entsprechend und in nicht irrefihrender Weise wiedergibt (RS0121951; RS0132958).

[10] 1.2. Die Vorinstanzen haben nichtsdestoweniger einen Verstol3 gegen § 6 Abs 3 KSchG angenommen, weil
offen bleibe, ob der Pauschalbetrag auch die Kosten des Betriebs einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage
umfasse, wie sie nach Klausel 7 Uber Dritte verrechnet werden kénnen. Zutreffend ist, dass sich ein Versto3 gegen § 6
Abs 3 KSchG im Einzelfall auch daraus ergeben kann, dass unklar ist, welche Rechtsfolgen sich aus dem
Zusammenwirken aufeinander bezogener Bestimmungen ergeben (RS0122040). Auch hat die Auslegung von Klauseln
im Rahmen der Verbandsklage im ,kundenfeindlichsten” Sinn zu erfolgen, weshalb von der fur den Verbraucher
ungunstigsten moglichen Auslegung auszugehen ist (RS0016590). Im vorliegenden Fall besteht aber kein Grund zur
Annahme, dass sich der Vermieter eine doppelte Verrechnung der Warme- und Kaltwasserkosten vorbehalten wollte,
weshalb die Klauseln selbst bei kundenfeindlichster Auslegung nur dahin verstanden werden kdnnen, dass die vom
Vermieter verrechneten Pauschalbetrdge nicht jene Warme- und Kaltwasserkosten enthalten durfen, die aufgrund
einer vertraglichen Vereinbarung Uber einen Dritten abgerechnet werden. Entgegen der Rechtsansicht des
Berufungsgerichts versto3t die Klausel 6 damit fur sich genommen nicht gegen das Transparenzgebot. Die
Entscheidung der Vorinstanzen war daher hinsichtlich der Klausel 6 abzuandern. [10] 1.2. Die Vorinstanzen haben
nichtsdestoweniger einen Versto3 gegen Paragraph 6, Absatz 3, KSchG angenommen, weil offen bleibe, ob der
Pauschalbetrag auch die Kosten des Betriebs einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage umfasse, wie sie nach
Klausel 7 Uber Dritte verrechnet werden konnen. Zutreffend ist, dass sich ein Verstol3 gegen Paragraph 6, Absatz 3,
KSchG im Einzelfall auch daraus ergeben kann, dass unklar ist, welche Rechtsfolgen sich aus dem Zusammenwirken
aufeinander bezogener Bestimmungen ergeben (RS0122040). Auch hat die Auslegung von Klauseln im Rahmen der
Verbandsklage im ,kundenfeindlichsten” Sinn zu erfolgen, weshalb von der fir den Verbraucher ungunstigsten
moglichen Auslegung auszugehen ist (RS0016590). Im vorliegenden Fall besteht aber kein Grund zur Annahme, dass
sich der Vermieter eine doppelte Verrechnung der Warme- und Kaltwasserkosten vorbehalten wollte, weshalb die
Klauseln selbst bei kundenfeindlichster Auslegung nur dahin verstanden werden kdnnen, dass die vom Vermieter
verrechneten Pauschalbetrage nicht jene Warme- und Kaltwasserkosten enthalten dirfen, die aufgrund einer
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vertraglichen Vereinbarung Uber einen Dritten abgerechnet werden. Entgegen der Rechtsansicht des
Berufungsgerichts versto3t die Klausel 6 damit fur sich genommen nicht gegen das Transparenzgebot. Die
Entscheidung der Vorinstanzen war daher hinsichtlich der Klausel 6 abzuandern.

Zu Klausel 7:

.Bei Vorhandensein einer Warmeversorgungsanlage ist der Vermieter berechtigt, die Abrechnung der Warme- bzw.
Kaltwasserkosten Uber Dritte durchfihren zu lassen. Der Mieter verpflichtet sich in diesem Fall, mit einem von
Vermieter beauftragten Abrechnungsunternehmen einen Einzelwdrmelieferungsvertrag zur Direktverrechnung der
Warme- bzw. Kaltwasserkosten abzuschlie3en.”

[111] 2.1. Die vom Vermieter aufgewendeten Kosten fur die Versorgung des Hauses mit Wasser gelten nach § 21
Z 1 MRG als Betriebskosten, die nach§ 21 Abs 3 MRG vom Vermieter abzurechnen sind. Zumindest in jenen Fallen, in
denen eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage besteht und der Vermieter als Warmeabgeber iSd 8 2 Z 3 HeizKG
anzusehen ist, trifft ihn nach § 17 Abs 1 HeizKG die Verpflichtung zur periodischen schriftlichen Abrechnung der
Heizkosten (RS0111294). Eine Einschrankung des Anwendungsbereichs der Klausel auf Falle, in denen der Vermieter
nicht Warmeabgeber ist, kann der Klausel bei kundenfeindlichster Auslegung nicht entnommen werden (RS0016590).
Die Auslagerung der Verpflichtung zur Abrechnung von Warme- und Kaltwasserkosten auf einen Dritten, wie dies in
Klausel 7 vorgesehen ist, hatte zur Folge, dass der Mieter seine Anspriiche nicht mehr gegentiber dem Vermieter
durchsetzen kénnte, sondern eine Klage gegen ein ,Abrechnungsunternehmen” anstreben musste, sodass die
Klausel 7 gegen zwingende gesetzliche Vorschriften des MRG und HeizKG verstoRt. [11]2.1. Die vom Vermieter
aufgewendeten Kosten fur die Versorgung des Hauses mit Wasser gelten nach Paragraph 21, Ziffer eins, MRG als
Betriebskosten, die nach Paragraph 21, Absatz 3, MRG vom Vermieter abzurechnen sind. Zumindest in jenen Fallen, in
denen eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage besteht und der Vermieter als Warmeabgeber iSd Paragraph 2,
Ziffer 3, HeizKG anzusehen ist, trifft ihn nach Paragraph 17, Absatz eins, HeizKG die Verpflichtung zur periodischen
schriftlichen Abrechnung der Heizkosten (RS0111294). Eine Einschrankung des Anwendungsbereichs der Klausel auf
Falle, in denen der Vermieter nicht Warmeabgeber ist, kann der Klausel bei kundenfeindlichster Auslegung nicht
entnommen werden (RS0016590). Die Auslagerung der Verpflichtung zur Abrechnung von Warme- und
Kaltwasserkosten auf einen Dritten, wie dies in Klausel 7 vorgesehen ist, hatte zur Folge, dass der Mieter seine
Anspriche nicht mehr gegeniber dem Vermieter durchsetzen kénnte, sondern eine Klage gegen ein
+~Abrechnungsunternehmen” anstreben musste, sodass die Klausel 7 gegen zwingende gesetzliche Vorschriften des
MRG und HeizKG verstoRt.

[12] 2.2. Eine Verpflichtung des Mieters, mit einem vom Vermieter bestimmten Unternehmen Vertrage
abzuschlie3en, ist weder dem MRG noch dem HeizKG zu entnehmen. Die Frage, ob ein Vermieter den Mietvertrag vom
Abschluss eines Einzelwarmelieferungsvertrags mit einem bestimmten Unternehmen anhangig machen kann, ist hier
nicht verfahrensgegenstandlich. Die beanstandete Klausel geht namlich darUber hinaus, indem sie den Mieter zum
Abschluss von Liefervertragen auch mit solchen Unternehmen verpflichtet, die vom Vermieter erst nachtraglich
beauftragt wurden. Die Vorinstanzen haben zutreffend darauf hingewiesen, dass die Verpflichtung zur Ubernahme
von vertraglichen Zahlungspflichten, die fir den Mieter im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags weder
vorhersehbar noch einschatzbar sind, eine grobliche Benachteiligung iSd § 879 Abs 3 ABGB darstellt. Dies trifft umso
mehr zu, wenn gar nicht geklart ist, ob der Mieter einen entsprechenden Bedarf hat. [12] 2.2. Eine Verpflichtung des
Mieters, mit einem vom Vermieter bestimmten Unternehmen Vertrage abzuschlieBen, ist weder dem MRG noch dem
HeizKG zu entnehmen. Die Frage, ob ein Vermieter den Mietvertrag vom Abschluss eines
Einzelwarmelieferungsvertrags mit einem bestimmten Unternehmen anhangig machen kann, ist hier nicht
verfahrensgegenstandlich. Die beanstandete Klausel geht namlich darlUber hinaus, indem sie den Mieter zum
Abschluss von Liefervertragen auch mit solchen Unternehmen verpflichtet, die vom Vermieter erst nachtraglich
beauftragt wurden. Die Vorinstanzen haben zutreffend darauf hingewiesen, dass die Verpflichtung zur Ubernahme
von vertraglichen Zahlungspflichten, die fir den Mieter im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags weder
vorhersehbar noch einschatzbar sind, eine grobliche Benachteiligung iSd Paragraph 879, Absatz 3, ABGB darstellt. Dies
trifft umso mehr zu, wenn gar nicht geklart ist, ob der Mieter einen entsprechenden Bedarf hat.

Zu Klausel 17:

+Es wird Wertbestandigkeit des in &8 3 genannten Hauptmietzinses nach MaRRgabe der in 8 5 RWG vorgesehenen
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Wertsicherung (Neufestsetzung) der Richtwerte - ausgehend von dem im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden
Richtwert - vereinbart. Sollte diese Wertsicherung nicht mehr zur Anwendung gelangen koénnen, so erfolgt die
Wertsicherung nach dem vom Osterreichischen  Statistischen  Zentralamt monatlich  verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2015 oder dem an seine Stelle tretenden Index. Ausgangsbasis fur diese Wertsicherung ist die
far den Monat der letzten Festsetzung der Richtwerte verlautbarte Indexzahl. Anpassungen werden unmittelbar nach
Anderung des RWG vorgenommen.”,Es wird Wertbestandigkeit des in Paragraph 3, genannten Hauptmietzinses nach
MaRgabe der in Paragraph 5, RWG vorgesehenen Wertsicherung (Neufestsetzung) der Richtwerte - ausgehend von
dem im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden Richtwert - vereinbart. Sollte diese Wertsicherung nicht mehr zur
Anwendung gelangen kénnen, so erfolgt die Wertsicherung nach dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt
monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2015 oder dem an seine Stelle tretenden Index. Ausgangsbasis flr
diese Wertsicherung ist die fiir den Monat der letzten Festsetzung der Richtwerte verlautbarte Indexzahl. Anpassungen
werden unmittelbar nach Anderung des RWG vorgenommen.”

[13] 3.1. Nach § 6 Abs 2 Z 4 KSchG sind Vertragsbestimmungen unzuldssig, nach denen dem Unternehmer auf
sein Verlangen fUr seine innerhalb von zwei Monaten nach der VertragsschlieBung zu erbringende Leistung ein
héheres als das urspringlich bestimmte Entgelt zusteht, sofern der Unternehmer nicht beweist, dass sie im Einzelnen
ausgehandelt worden sind. Entgegen der Rechtsansicht der Beklagten kann dieses Verbot nicht auf Entgelterh6hungen
beschrankt werden, die vom Willen des Unternehmers abhangen, weil eine solche Vereinbarung schon nach § 6 Abs 1
Z 5 KSchG unzulassig ist und§& 6 Abs 2 Z 4 KSchG insoweit der Anwendungsbereich entzogen ware. [13]3.1. Nach
Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer 4, KSchG sind Vertragsbestimmungen unzulassig, nach denen dem Unternehmer auf sein
Verlangen fur seine innerhalb von zwei Monaten nach der VertragsschlieRung zu erbringende Leistung ein hoheres als
das urspringlich bestimmte Entgelt zusteht, sofern der Unternehmer nicht beweist, dass sie im Einzelnen
ausgehandelt worden sind. Entgegen der Rechtsansicht der Beklagten kann dieses Verbot nicht auf Entgelterh6hungen
beschrankt werden, die vom Willen des Unternehmers abhdngen, weil eine solche Vereinbarung schon nach
Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 5, KSchG unzulassig ist und Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer 4, KSchG insoweit der
Anwendungsbereich entzogen ware.

[14] 3.2. Nach der Absicht des Gesetzgebers soll § 6 Abs 2 Z 4 KSchG verhindern, dass der Preis im Vertrag
zahlenmaRig bestimmt wird, der Unternehmer sich jedoch die Moglichkeit offenhalt, fur nur kurze Zeit spater
erbrachte Leistungen ein hoheres als dieses zahlenmaRig bestimmte Entgelt zu verlangen (JAB 1223 BIgNR 14. GP 2).
Auch der Mieter hat ein berechtigtes Interesse daran, dass der zahlenmaRig vereinbarte Mietzins zumindest fur die
nachsten Monate verbindlich ist. Der Oberste Gerichtshof hat deshalb bereits zu 2 Ob 36/23t ausgesprochen, dass das
Verbot des 8§ 6 Abs 2 Z 4 KSchG auch fir Wertsicherungsklauseln in Mietvertragen gilt, wenn bei kundenfeindlichster
Auslegung schon innerhalb der ersten zwei Monate nach Vertragsschluss eine Entgeltanderung eintreten kénnte. [14]
3.2. Nach der Absicht des Gesetzgebers soll Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer 4, KSchG verhindern, dass der Preis im
Vertrag zahlenmaRig bestimmt wird, der Unternehmer sich jedoch die Mdglichkeit offenhalt, fir nur kurze Zeit spater
erbrachte Leistungen ein hoheres als dieses zahlenmal3ig bestimmte Entgelt zu verlangen (JAB 1223
BIgNR 14. Gesetzgebungsperiode 2, ). Auch der Mieter hat ein berechtigtes Interesse daran, dass der zahlenmaRig
vereinbarte Mietzins zumindest fir die nachsten Monate verbindlich ist. Der Oberste Gerichtshof hat deshalb bereits
z u2 Ob 36/23t ausgesprochen, dass das Verbot des Paragraph 6, Absatz 2, Ziffer 4, KSchG auch fur
Wertsicherungsklauseln in Mietvertragen gilt, wenn bei kundenfeindlichster Auslegung schon innerhalb der ersten
zwei Monate nach Vertragsschluss eine Entgeltanderung eintreten konnte.

[15] 3.3. Im Ubrigen weist das Berufungsgericht mit Recht darauf hin, dass die Erhéhung des Richtwerts auch
darauf zurlickzuflihren sein kann, dass es schon in der Zeit vor Abschluss des Mietvertrags zu einem Anstieg des
Preisniveaus gekommen ist, sodass eine nachtragliche Anhebung des auf dieser Grundlage vereinbarten Mietzinses
insoweit auch sachlich nicht gerechtfertigt ist. Die Klausel ist damit auch benachteiligend iSd § 879 Abs 3 ABGB und
damit jedenfalls unzulassig. [15] 3.3. Im Ubrigen weist das Berufungsgericht mit Recht darauf hin, dass die Erhéhung
des Richtwerts auch darauf zurtickzufiihren sein kann, dass es schon in der Zeit vor Abschluss des Mietvertrags zu
einem Anstieg des Preisniveaus gekommen ist, sodass eine nachtragliche Anhebung des auf dieser Grundlage
vereinbarten Mietzinses insoweit auch sachlich nicht gerechtfertigt ist. Die Klausel ist damit auch benachteiligend iSd
Paragraph 879, Absatz 3, ABGB und damit jedenfalls unzulassig.

Zur Passivlegitimation:
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[16] 4.1. Wer im geschaftlichen Verkehr in Allgemeinen Geschaftsbedingungen, die er von ihm geschlossenen
Vertragen zugrunde legt, oder in Formblattern fur Vertradge Bedingungen vorsieht, die gegen ein gesetzliches Verbot
oder gegen die guten Sitten versto3en, oder wer solche Bedingungen fir den geschaftlichen Verkehr empfiehlt, kann
nach 8 28 Abs 1 KSchG von einem nach 8 29 KSchG berechtigten Verband auf Unterlassung geklagt werden. Nach den
unbekampften Feststellungen des Erstgerichts hat die Beklagte die Klauseln 7 und 17 empfohlen, weshalb sie zur
Unterlassung dieser Empfehlung verpflichtet ist und die Entscheidung der Vorinstanzen insoweit als Teilurteil zu
bestatigen war. [16]14.1. Wer im geschaftlichen Verkehr in Allgemeinen Geschéaftsbedingungen, die er von ihm
geschlossenen Vertragen zugrunde legt, oder in Formbldttern fir Vertrage Bedingungen vorsieht, die gegen ein
gesetzliches Verbot oder gegen die guten Sitten verstoRen, oder wer solche Bedingungen fur den geschaftlichen
Verkehr empfiehlt, kann nach Paragraph 28, Absatz eins, KSchG von einem nach Paragraph 29, KSchG berechtigten
Verband auf Unterlassung geklagt werden. Nach den unbekampften Feststellungen des Erstgerichts hat die Beklagte
die Klauseln 7 und 17 empfohlen, weshalb sie zur Unterlassung dieser Empfehlung verpflichtet ist und die
Entscheidung der Vorinstanzen insoweit als Teilurteil zu bestatigen war.

[17] 4.2. Demgegenuber kann aus dieser Empfehlung kein Anspruch auf Unterlassung der Verwendung und des
Sich-Berufens auf diese Klauseln abgeleitet werden (RS0132959 [T1]). Dies erfordert eine Auseinandersetzung mit dem
Einwand der Beklagten, wonach sie die Klauseln nicht verwendet habe, weil sie bei Abschluss der Mietvertrage nicht im
eigenen Namen, sondern als Vertreterin des jeweiligen Vermieters gehandelt und aus der Verwendung der Klauseln
sohin keinen Vorteil gezogen habe.

[18] 4.3. Grundsatzlich werden Allgemeine Geschaftsbedingungen und Vertragsformblatter von demjenigen
verwendet, der Partei des Vertrags ist (RS0124305). Nach herrschender Meinung kann Verwender iSd§ 28 KSchG aber
auch ein gewillkUrter Vertreter einer Vertragspartei sein, der ein ,erhebliches Eigeninteresse” an der Verwendung der
Klauseln hat (RS0129535; Riss, Die Reichweite des Unterlassungsanspruchs im Verbandsklageverfahren nach§ 28
KSchG, RdW 2007/403, 395; Binder/Keiler in Keiler/Klauser, Verbraucherrecht 88 28-30 KSchG Rz 49; Apathy/Frossel in
Schwimann/Kodek5 & 30 KSchG Rz 6). [18]4.3. Grundsatzlich werden Allgemeine Geschéaftsbedingungen und
Vertragsformblatter von demjenigen verwendet, der Partei des Vertrags ist (RS0124305). Nach herrschender Meinung
kann Verwender iSd Paragraph 28, KSchG aber auch ein gewillkiirter Vertreter einer Vertragspartei sein, der ein
.erhebliches Eigeninteresse” an der Verwendung der Klauseln hat (RS0129535; Riss, Die Reichweite des
Unterlassungsanspruchs im Verbandsklageverfahren nach Paragraph 28, KSchG, RdAW 2007/403, 395; Binder/Keiler in
Keiler/Klauser, Verbraucherrecht Paragraphen 28 -, 30, KSchG Rz 49; Apathy/Fréssel in Schwimann/Kodek5 Paragraph
30, KSchG Rz 6).

[19] 4.4. Der Oberste Gerichtshof hat zu 7 Ob 78/06f ausgesprochen, dass eine Hausverwaltung nach§ 28 KSchG
auf Unterlassung der Verwendung von unzuldssigen Klauseln geklagt werden kann, wenn sie gegenliber den Mietern
wie ein Vermieter auftritt, von ihr selbst entwickelte Vertrags-Textbausteine verwendet, Uber Rechtsfragen im
Zusammenhang mit Anderungswiinschen entscheidet, von den Vermietern zum Abschluss und zur Auflésung von
Mietvertragen bevollmachtigt wurde und die entworfenen Vertragsformblatter auch der Erleichterung ihrer
Verwaltungstatigkeit dienen. Im vorliegenden Fall steht aber nicht fest, ob die Beklagte wie ein Vermieter aufgetreten
ist und selbsténdig Uber den Inhalt der Mietvertrage entscheiden durfte. [19]4.4. Der Oberste Gerichtshof hat zu
7 Ob 78/06f ausgesprochen, dass eine Hausverwaltung nach Paragraph 28, KSchG auf Unterlassung der Verwendung
von unzuldssigen Klauseln geklagt werden kann, wenn sie gegeniiber den Mietern wie ein Vermieter auftritt, von ihr
selbst entwickelte Vertrags-Textbausteine verwendet, iber Rechtsfragen im Zusammenhang mit Anderungswiinschen
entscheidet, von den Vermietern zum Abschluss und zur Auflésung von Mietvertragen bevollmachtigt wurde und die
entworfenen Vertragsformblatter auch der Erleichterung ihrer Verwaltungstatigkeit dienen. Im vorliegenden Fall steht
aber nicht fest, ob die Beklagte wie ein Vermieter aufgetreten ist und selbstandig tGber den Inhalt der Mietvertrage
entscheiden durfte.

[20] 4.5. Der Oberste Gerichtshof verneinte zu 1 Ob 193/19t die Passivlegitimation einer Maklerin, die den Miet-
und Kaufinteressenten die von ihr erstellten Vertragsformblatter blo3 zum ,fakultativen Gebrauch” angeboten hatte,
sodass die Kunden der Beklagten frei bestimmen konnten, ob sie diese verwenden oder ihre Miet- oder Kaufvertrage
selbst formulieren wollen. Dabei wurde darauf hingewiesen, dass die Verwendung von Formblattern zwar die
Vertragsverhandlungen vereinfachen kann, dies aber primar im Interesse der Vertragspartner gelegen ist, sodass darin
kein ,erhebliches Eigeninteresse” des Stellvertreters erblickt werden kann. Dass gleichlautende Vertragsbestimmungen
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die Tatigkeit einer Hausverwaltung erleichtern kénnen, begriindet schon deshalb kein erhebliches Eigeninteresse der
Beklagten an der Verwendung der beanstandeten Klauseln, weil diese Arbeitserleichterung auch bei der Verwendung
anderer Klauseln oder bei der Anwendung dispositiven Rechts in gleichem MaRe bestiinde. Im Ubrigen hat der Oberste
Gerichtshof zu 6 Ob 56/19g im Fall eines Vermittlers von Hotelgutscheinen entschieden, dass das ,wirtschaftliche
Eigeninteresse” des Stellvertreters am Abschluss von Vertragen nicht ausreicht, um ihn als Verwender zu qualifizieren,
wenn er Uber den Inhalt der beanstandeten Klausel nicht entscheiden konnte.

[21] 4.6. Im Ergebnis kann die Beklagte als blof3e Stellvertreterin nur dann auf Unterlassung der Verwendung und
des Sich-Berufens auf diese Klauseln in Anspruch genommen werden, wenn sie selbst Uber den Inhalt der von ihr
abgeschlossenen Vertrage entscheiden konnte. Nachdem die Vorinstanzen keine Feststellungen dazu getroffen haben,
ob die Beklagte im Rahmen ihrer Tatigkeit eigenverantwortlich Gber den Inhalt der Mietvertrage entschieden hat oder
diesbezliglich an die Vorgaben ihrer Auftraggeber gebunden war, muss dies insoweit zur Aufhebung der Entscheidung
der Vorinstanzen fihren. Im fortgesetzten Verfahren wird das Erstgericht die Voraussetzungen der Passivlegitimation
der Beklagten mit den Parteien erértern und entsprechende Feststellungen treffen mussen.

Zur Urteilsveroffentlichung:

[22] 5.1. Die Beklagte macht geltend, dass kein Anspruch auf Urteilsveréffentlichung bestehe, weil angesichts
ihres Teilanerkenntnisses die Wiederholungsgefahr weggefallen sei. Richtig ist, dass die Urteilsveréffentlichung nach
§ 25 Abs 3 UWG iVm § 30 Abs 1 KSchG ein ,berechtigtes Interesse” voraussetzt. Bei der Verbandsklage nach dem
KSchG ist dieses Interesse darin gelegen, dass die Verbraucher als Gesamtheit das Recht haben, Uber die
Unzulassigkeit bestimmter Geschaftsbedingungen aufgeklart und damit in die Lage versetzt zu werden, ihre Rechte
gegenUber dem Unternehmer wahrzunehmen (RS0079737 [T29]; RS0079764 [T22, T25]). Dementsprechend kann der
Anspruch auf Urteilsveroffentlichung nach der Rechtsprechung auch erhoben werden, wenn keine
Wiederholungsgefahr mehr besteht (RS0079725). Dass es sich um ein Anerkenntnisurteil handelt, steht der
Veroffentlichung daher nicht entgegen (8 Ob 107/19x). [22] 5.1. Die Beklagte macht geltend, dass kein Anspruch auf
Urteilsverdffentlichung bestehe, weil angesichts ihres Teilanerkenntnisses die Wiederholungsgefahr weggefallen sei.
Richtig ist, dass die Urteilsverdffentlichung nach Paragraph 25, Absatz 3, UWG in Verbindung mit Paragraph 30, Absatz
eins, KSchG ein ,berechtigtes Interesse” voraussetzt. Bei der Verbandsklage nach dem KSchG ist dieses Interesse darin
gelegen, dass die Verbraucher als Gesamtheit das Recht haben, Uber die Unzulassigkeit bestimmter
Geschaftsbedingungen aufgeklart und damit in die Lage versetzt zu werden, ihre Rechte gegentber dem Unternehmer
wahrzunehmen (RS0079737 [T29]; RS0079764 [T22, T25]). Dementsprechend kann der Anspruch auf
Urteilsverdffentlichung nach der Rechtsprechung auch erhoben werden, wenn keine Wiederholungsgefahr mehr
besteht (RS0079725). Dass es sich um ein Anerkenntnisurteil handelt, steht der Verdffentlichung daher nicht entgegen
(8 Ob 107/19x).

[23] 5.2. Nichtsdestoweniger hangt die Berechtigung der Urteilsverdffentlichung davon ab, ob ein schutzwiirdiges
Interesse des Klagers an der Aufklarung des Publikums im begehrten Ausmal? besteht (RS0079737). Die Art und der
Umfang des Mediums, in dem die Veroffentlichung stattfinden soll, darf nicht in einem Missverhaltnis zur Publizitat der
rechtswidrigen Handlung stehen (RS0079737 [T4, T13]; RS0079820 [T19]). In der Regel ist die Urteilsverdffentlichung
deshalb in einem solchen Umfang zuzusprechen, dass die Verkehrskreise, gegentber denen die Rechtsverletzung
wirksam geworden ist, Uber den Gesetzesverstol3 aufgeklart werden (RS0121963 [T9]).

[24] 5.3. Das Erstgericht hat sich auf die Feststellung beschrankt, dass die Beklagte eine der groRten privaten
Hausverwaltungen Osterreichs betreibt, den schon im erstinstanzlichen Verfahren erhobenen Einwand der Beklagten,
wonach sie die beanstandeten Vertragsklauseln nicht dsterreichweit beworben habe, aber unbertcksichtigt gelassen,
obwohl dieser Umstand einer dsterreichweiten Urteilsverdffentlichung entgegenstehen wiirde. Da die Berechtigung
des Veroffentlichungsbegehrens aufgrund des festgestellten Sachverhalts nicht beurteilt werden kann, muss dies auch
insoweit zur Aufhebung der Entscheidung fihren.

[25] 5.4. Nach allgemeinen zivilprozessualen Grundsatzen hat der Klager die besonderen Umstande, die das
Veroffentlichungsinteresse rechtfertigen, darzulegen und unter Beweis zu stellen (RS0079820 [T13]). Das Erstgericht
wird diese Frage daher im fortgesetzten Verfahren erdrtern und sodann Feststellungen zum Kundenkreis der
Beklagten treffen missen, um auf dieser Grundlage neuerlich Uber die Berechtigung des Verdffentlichungsbegehrens
zu entscheiden.
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[26] 6. Die Kostenentscheidung des Teilurteils beruht auf§8 52 Abs 2 ZPO, der Kostenvorbehalt im
Aufhebungsbeschluss auf 88 50 Abs 1, 52 Abs 1 ZPO. [26] 6. Die Kostenentscheidung des Teilurteils beruht auf
Paragraph 52, Absatz 2, ZPO, der Kostenvorbehalt im Aufhebungsbeschluss auf Paragraphen 50, Absatz eins, 52,
Absatz eins, ZPO.
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