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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 28.05.2013

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie die
Hofrate Dr. Fellinger, Dr. Hoch, Dr. Schramm und die Hofratin Dr. Fichtenau als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei Stadt Wien - Wiener Wohnen, 1082 Wien, Doblhoffgasse 6, vertreten durch Dr. Peter Rudeck,
Dr. Gerhard Schlager, Rechtsanwalte in Wien, gegen die beklagte Partei DI J***** vertreten durch Brandstetter, Pritz &
Partner Rechtsanwalte KG in Wien, wegen 4.466,31 EUR sA und Raumung, Uber die aul3erordentliche Revision der
klagenden Partei (Revisionsinteresse 4.466,31 EUR sA) gegen das Urteil des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien
als Berufungsgericht vom 28. November 2012, GZ 39 R 129/12b-16, mit dem das Teilurteil des Bezirksgerichts Finfhaus
vom 23.Janner 2012, GZ 5 C 551/11x-11, abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Das angefochtene Urteil wird aufgehoben.

Die Rechtssache wird zur neuerlichen Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.
Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.

Text

Begrindung:

Die Klagerin ist Eigentiimerin der Wohnhausanlage M***** in 1150 Wien. Der Beklagte mietete mit Vertrag vom
19. 3. 2010 das Geschéftslokal RO1 auf Stiege 14 dieser Anlage.

Die Klagerin begehrt die Zahlung der auf das Bestandobjekt entfallenden Betriebskosten ab Beginn des
Mietverhaltnisses in Hohe von zuletzt 4.466,31 EUR sA sowie die Raumung des Bestandobjekts. Der Beklagte vertrete
den unhaltbaren rechtlichen Standpunkt, nur Hauptmietzins zu schulden.

Der Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens und wendete ein, im Mietvertrag sei ein Pauschalmietzins
in Hdhe von 330,08 EUR inklusive Umsatzsteuer monatlich vereinbart worden. Die Klagerin habe diesen
Pauschalmietzins auch monatelang vorgeschrieben. Erst Ende Dezember 2010 bzw Anfang Janner 2011 seien dem
Beklagten erstmals auch Betriebskosten vorgeschrieben worden. Der Text des Mietvertrags stamme allein von der
Klagerin. Sollte sich die Klagerin im Mietvertrag undeutlich ausgedriickt haben, gereiche dies ausschlieRlich ihr zum
Nachteil. Es treffe den Beklagten jedenfalls kein grobes Verschulden am Entstehen eines Mietzinsriickstands.

Das Erstgericht gab mit Teilurteil dem Zahlungsbegehren der Klagerin statt. Nach seinen weiteren Feststellungen
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wurde dem Beklagten auf dessen Anfrage wegen einer Anmietung des erwdhnten Geschaftslokals von einer
Mitarbeiterin der Klagerin telefonisch mitgeteilt, dass dem Vormieter Investitionen in Héhe von 2.500 EUR abzuldsen
sein werden und das Geschaftslokal ,so um die 500 EUR kosten werde”, wobei nicht ndher besprochen wurde, was die
500 EUR sein hatten sollen. Im Janner 2010 erhielt der Beklagte von der Klagerin einen Besichtigungsschein fur das
Bestandobjekt, auf welchem unter anderem ein ,monatlicher Mietzins von ca 535,80 EUR" angefUhrt war. In weiterer
Folge bezahlte der Beklagte nach Besichtigung des Objekts Uber Aufforderung der Kldgerin ca 2.500 EUR Abldse an den
Vormieter, um den Mietvertrag zu erhalten. Etwa zwei Wochen spater erhielt der Beklagte von einer Mitarbeiterin der
Klagerin einen Anruf, wonach er am 10. 3. 2010 bei der Klagerin den Mietvertrag unterzeichnen kdénne. Bis zur
Unterzeichnung des Mietvertrags am 10. 3. 2010 wurden zwischen den Parteien keine weiteren Gesprache Uber die
Bedingungen des Mietvertrags geflhrt.

Am 10. 3. 2010 legte die Mitarbeiterin der Klagerin dem Beklagten den von der Klagerin verfassten Mietvertrag
(Beilage A) vor. Danach uberlasst die Vermieterin den im Pkt 1.(3) bezeichneten Mietgegenstand dem Mieter ab
20. 3. 2010 auf unbestimmte Zeit [Pkt 1.(1)]. Nach Pkt 3.(1) des Mietvertrags wird als Hauptmietzins der im Rechenblock
unter Pkt 1.(3) ausgewiesene Betrag vereinbart. Nach Pkt 4. des Mietvertrags werden die auf den Mietgegenstand
entfallenden Betriebskosten und besonderen Aufwendungen im Wege von Jahrespauschalen gemaR § 21 (3) MRG
verrechnet. In der ,ziffernmafigen Darstellung der vereinbarten Leistungen” [Pkt 1.(3) des Mietvertrags] ist unter der
Rubrik ,Hauptmietzins bei Vermietung” ein Betrag von ,275,06" EUR und unter der Rubrik ,Umsatzsteuer” der Betrag
von ,55,01" EUR angeflhrt. In der Rubrik ,Betriebskosten u. besondere Aufwendungen - a conto Zahlung” ist irrtiimlich
der Betrag ,0,00" EUR eingetragen. Dieser Umstand beruhte auf einem Versehen seitens der Klagerin bei der EDV-
maRigen Erfassung bei der Erstellung der Mietvertragsurkunde. Der Beklagte las sich den Mietvertrag (Beilage A) durch
und unterzeichnete ihn in der Folge gemeinsam mit der Mitarbeiterin der Klagerin. Mit der Unterzeichnung des
Mietvertrags erhielt der Beklagte von der Mitarbeiterin der Klagerin als Information einen EDV-Ausdruck, in dem als
.Ubersicht - 1. Vorschreibung” der ,Mietzins inkl USt fiir Marz 2010" mit ,121,03" EUR und der ,Mietzins inkl USt fiir
April 2010" mit ,330,07" EUR angefiihrt war. Uber den Inhalt der schriftlichen Mietvertragsurkunde hinausgehende
Gesprache zwischen der Mitarbeiterin der Klagerin und dem Beklagten fanden nicht statt. Der Mitarbeiterin der
Klagerin war die Hohe des Mietzinses von der MA 25 vorgegeben worden und sie hatte mit dem Beklagten nur noch
die Unterzeichnung des von ihr vorbereiteten Mietvertrags durchzufihren.Am 10. 3. 2010 legte die Mitarbeiterin der
Klagerin dem Beklagten den von der Klagerin verfassten Mietvertrag (Beilage A) vor. Danach Uberladsst die Vermieterin
den im Pkt 1.(3) bezeichneten Mietgegenstand dem Mieter ab 20. 3. 2010 auf unbestimmte Zeit [Pkt 1.(1)]. Nach Pkt 3.
(1) des Mietvertrags wird als Hauptmietzins der im Rechenblock unter Pkt 1.(3) ausgewiesene Betrag vereinbart. Nach
Pkt 4. des Mietvertrags werden die auf den Mietgegenstand entfallenden Betriebskosten und besonderen
Aufwendungen im Wege von Jahrespauschalen gemaR Paragraph 21, (3) MRG verrechnet. In der ,ziffernmaRigen
Darstellung der vereinbarten Leistungen” [Pkt 1.(3) des Mietvertrags] ist unter der Rubrik ,Hauptmietzins bei
Vermietung” ein Betrag von ,275,06" EUR und unter der Rubrik ,Umsatzsteuer” der Betrag von ,55,01" EUR angeflhrt.
In der Rubrik ,Betriebskosten u. besondere Aufwendungen - a conto Zahlung” ist irrtimlich der Betrag ,0,00" EUR
eingetragen. Dieser Umstand beruhte auf einem Versehen seitens der Klagerin bei der EDV-maliigen Erfassung bei der
Erstellung der Mietvertragsurkunde. Der Beklagte las sich den Mietvertrag (Beilage A) durch und unterzeichnete ihn in
der Folge gemeinsam mit der Mitarbeiterin der Kldgerin. Mit der Unterzeichnung des Mietvertrags erhielt der Beklagte
von der Mitarbeiterin der Kligerin als Information einen EDV-Ausdruck, in dem als ,Ubersicht - 1. Vorschreibung” der
+Mietzins inkl USt fir Marz 2010” mit ,121,03" EUR und der ,Mietzins inkl USt fur April 2010" mit , 330,07 EUR angeflihrt
war. Uber den Inhalt der schriftlichen Mietvertragsurkunde hinausgehende Gespréche zwischen der Mitarbeiterin der
Klagerin und dem Beklagten fanden nicht statt. Der Mitarbeiterin der Klagerin war die Hohe des Mietzinses von der
MA 25 vorgegeben worden und sie hatte mit dem Beklagten nur noch die Unterzeichnung des von ihr vorbereiteten
Mietvertrags durchzufihren.

In rechtlicher Wirdigung dieses Sachverhalts gelangte das Erstgericht zu dem Ergebnis, die Mietvertragsurkunde sei
mangels eines abweichenden Ubereinstimmenden Parteiwillens so auszulegen, wie die darin enthaltenen Erklarungen
Uber das geschuldete Entgelt bei objektiver Betrachtung der Sachlage zu verstehen seien. Schon die einfache
Auslegung des Pkt 4. des Mietvertrags ergebe, dass die Bezahlung von Betriebskosten vereinbart worden sei. Im
Ubrigen sei der Argumentation der Kligerin zu folgen, wonach es sich bei der Auflistung unter Pkt 1.(3) des
Mietvertrags nur um einen sogenannten ,Rechenblock” handle, welcher offenbar nur informativen Charakter habe.
Die tatsachliche Vereinbarung Uber die Zahlung von Betriebskosten ergebe sich aus Pkt 4. des Mietvertrags. Nur bei



eindeutiger Vereinbarung eines Pauschalmietzinses oder bei einem zweifelsfreien Verzicht auf Betriebskosten entfalle
die Verpflichtung zur Bezahlung von Betriebskosten. Im Ubrigen entspreche es auch der Ubung des Verkehrs, dass
Betriebskosten zu bezahlen seien.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten gegen das Teilurteil des Erstgerichts Folge und wies das
Zahlungsbegehren ab. Nach seinen Rechtsausfuhrungen sei entscheidend, wie ein redlicher Erklarungsempfanger die
Erklarung des Vertragspartners verstehen konnte. Bei der von der Klagerin vorbereiteten Vertragsurkunde handle es
sich um einen ublicherweise verwendeten Formularmietvertrag, der durch Einsetzen von Namen, Vertragszweck und
anderer individueller Vertragsmerkmale entsprechend adaptiert werden kénne. In Pkt 1.(3) des Vertrags werde auf die
,ziffernmaRige Darstellung der vereinbarten Leistungen” verwiesen. Es folgten nach der Beschreibung des
gegenstandlichen Bestandobjekts die ziffernmaRige Angabe des Hauptmietzinses und der Umsatzsteuer sowie die
Hohe der Rechtsgebiihr fir den Mietvertrag und die Fernwdrme. Unter ,Betriebskosten u. besondere Aufwendungen”
sei als Betrag ,0,00" EUR ausgewiesen. Nach dem Wortsinn dieser Vertragserklarung habe ein objektiver
Erklarungsempfanger davon ausgehen dirfen, dass an (Gesamt-)Mietzins 330,07 EUR geschuldet werden. Im Hinblick
darauf, dass es sich um einen von der Klagerin verwendeten Formularmietvertrag gehandelt habe, dndere auch die
Tatsache daran nichts, dass Pkt 4. des Mietvertrags darauf hinweise, dass ,die auf den Mietgegenstand entfallenden
Betriebskosten und besonderen Aufwendungen im Wege von Jahrespauschalen gemaR &8 21 Abs 3 MRG verrechnet
werden”, weil grundsatzlich von der Vollstandigkeit der Angaben der geschuldeten Leistungen auszugehen sei. Der
Eindruck, den der Beklagte aus der Vertragserklarung gewinnen konnte, sei noch dadurch bestarkt worden, dass er
anlasslich der Mietvertragsunterfertigung als Information einen EDV-Ausdruck erhalten habe, in dem der Mietzins
inklusive USt fir Marz 2010 (entsprechend dem Mietvertragsbeginn am 19. 3. 2010) mit 121,03 EUR und fir April mit
330,07 EUR ausgewiesen worden sei. Dieser Betrag sei dem Beklagten auch tatsdchlich zehn Monate lang
vorgeschrieben worden. Der Beklagte habe daher unter Bericksichtigung dieser Umstande auf die Richtigkeit und
Vollstandigkeit des in der Vertragsurkunde angegebenen Mietzinses vertrauen dirfen. Die Berufung erweise sich somit
bereits aus rechtlichen Erwagungen als berechtigt, weshalb auf die vom Beklagten ebenfalls erhobene Beweisrige
nicht mehr einzugehen sei.Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten gegen das Teilurteil des Erstgerichts
Folge und wies das Zahlungsbegehren ab. Nach seinen Rechtsausfihrungen sei entscheidend, wie ein redlicher
Erklarungsempfanger die Erklarung des Vertragspartners verstehen konnte. Bei der von der Klagerin vorbereiteten
Vertragsurkunde handle es sich um einen Ublicherweise verwendeten Formularmietvertrag, der durch Einsetzen von
Namen, Vertragszweck und anderer individueller Vertragsmerkmale entsprechend adaptiert werden kdnne. In Pkt 1.(3)
des Vertrags werde auf die ,ziffernmaliige Darstellung der vereinbarten Leistungen” verwiesen. Es folgten nach der
Beschreibung des gegenstandlichen Bestandobjekts die ziffernmaRige Angabe des Hauptmietzinses und der
Umsatzsteuer sowie die Hohe der Rechtsgebihr fir den Mietvertrag und die Fernwarme. Unter ,Betriebskosten u.
besondere Aufwendungen” sei als Betrag ,0,00” EUR ausgewiesen. Nach dem Wortsinn dieser Vertragserklarung habe
ein objektiver Erkldrungsempfanger davon ausgehen durfen, dass an (Gesamt-)Mietzins 330,07 EUR geschuldet
werden. Im Hinblick darauf, dass es sich um einen von der Klagerin verwendeten Formularmietvertrag gehandelt habe,
andere auch die Tatsache daran nichts, dass Pkt 4. des Mietvertrags darauf hinweise, dass ,die auf den
Mietgegenstand entfallenden Betriebskosten und besonderen Aufwendungen im Wege von Jahrespauschalen gemaR
Paragraph 21, Absatz 3, MRG verrechnet werden”, weil grundsatzlich von der Vollstandigkeit der Angaben der
geschuldeten Leistungen auszugehen sei. Der Eindruck, den der Beklagte aus der Vertragserklarung gewinnen konnte,
sei noch dadurch bestarkt worden, dass er anlasslich der Mietvertragsunterfertigung als Information einen EDV-
Ausdruck erhalten habe, in dem der Mietzins inklusive USt fir Marz 2010 (entsprechend dem Mietvertragsbeginn am
19. 3. 2010) mit 121,03 EUR und fir April mit 330,07 EUR ausgewiesen worden sei. Dieser Betrag sei dem Beklagten
auch tatsachlich zehn Monate lang vorgeschrieben worden. Der Beklagte habe daher unter Bertcksichtigung dieser
Umstande auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit des in der Vertragsurkunde angegebenen Mietzinses vertrauen
durfen. Die Berufung erweise sich somit bereits aus rechtlichen Erwagungen als berechtigt, weshalb auf die vom
Beklagten ebenfalls erhobene Beweisrige nicht mehr einzugehen sei.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision im Hinblick auf die im Einzelfall vorzunehmende
Vertragsauslegung nicht zuldssig sei.
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Gegen diese Entscheidung richtet sich die aulBerordentliche Revision der Klagerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag, das angefochtene Urteil im Sinne einer Wiederherstellung des Ersturteils abzuandern.
Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Beklagte beantragt in seiner Revisionsbeantwortung, die Revision als unzuldssig zurtickzuweisen bzw ihr keine
Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zuldssig, weil die Beurteilung des Berufungsgerichts zu einem nach Ansicht des erkennenden Senats
unvertretbaren Auslegungsergebnis fihrt, und im Sinne der beschlossenen Aufhebung auch berechtigt.

Die Klagerin macht zusammengefasst geltend, der gesamte Vertragstext des Mietvertrags kdnne von einem objektiven
Erklarungsempfanger keinesfalls dahin verstanden werden, dass daraus der Verzicht der Klagerin auf die Einhebung
der Betriebskosten abgeleitet werden kénne, zumal in dem Vertrag von einem ,Hauptmietzins” und nicht von einem

.Pauschalmietzins” die Rede sei und die Zahlung von Betriebskosten auch der Ubung des Verkehrs entspreche.
Der erkennende Senat hat dazu Folgendes erwogen:

1. Die Anfechtung des Uber einen Betrag von 4.466,31 EUR ergangenen Urteils Uber Betriebskostenrickstande,
welches Begehren mit einem Raumungsbegehren verbunden ist, ist gemaR § 502 Abs 5 Z 2 ZPO nicht jedenfalls
unzulassig, weil es sich um eine unter 8 49 Abs 2 Z 5 |N fallende Streitigkeit handelt, bei der Uber eine Rdumung zu
entscheiden ist (1 Ob 55/11m; 5 Ob 250/09i uva; RIS-Justiz RS0042922, RS0042977 ua).1. Die Anfechtung des Uber einen
Betrag von 4.466,31 EUR ergangenen Urteils Uber Betriebskostenrtickstande, welches Begehren mit einem
Raumungsbegehren verbunden ist, ist gemal Paragraph 502, Absatz 5, Ziffer 2, ZPO nicht jedenfalls unzuldssig, weil es
sich um eine unter Paragraph 49, Absatz 2, Ziffer 5, N fallende Streitigkeit handelt, bei der Gber eine Rdumung zu
entscheiden ist (1 Ob 55/11m; 5 Ob 250/09i uva; RIS-Justiz RS0042922, RS0042977 ua).

2. Bei der Auslegung von Willenserklarungen nach den 88 914 ff ABGB ist zunachst vom Wortsinn in seiner
gewohnlichen Bedeutung auszugehen, dabei aber nicht stehenzubleiben, sondern der Wille der Parteien, das ist die
dem Erklarungsempfanger - nach den Umstdanden objektiv - erkennbare Absicht des Erklarenden zu erforschen.
Letztlich ist die Willenserklarung so zu verstehen, wie es der Ubung des redlichen Verkehrs entspricht, wobei die
Umstande der Erklarung und die im Verkehr geltenden Gewohnheiten und Gebrduche heranzuziehen sind (vgl
allgemein RIS-Justiz RS0017915, RS0014160 ua).2. Bei der Auslegung von Willenserklarungen nach den Paragraphen
914, ff ABGB ist zundchst vom Wortsinn in seiner gewdhnlichen Bedeutung auszugehen, dabei aber nicht
stehenzubleiben, sondern der Wille der Parteien, das ist die dem Erklarungsempfanger - nach den Umstanden
objektiv - erkennbare Absicht des Erklarenden zu erforschen. Letztlich ist die Willenserklarung so zu verstehen, wie es
der Ubung des redlichen Verkehrs entspricht, wobei die Umstidnde der Erklédrung und die im Verkehr geltenden
Gewohnheiten und Gebrauche heranzuziehen sind vergleiche allgemein RIS-Justiz RS0017915, RS0014160 ua).

3. Werden diese Grundsatze auf den im vorliegenden Fall vom Beklagten unbekampft gebliebenen Sachverhalt
angewendet, spricht zundchst schon die Auslegung nach dem Wortsinn der Punkte 3.(1) ,Als Hauptmietzins wird der
im Rechenblock unter Pkt 1.(3) ausgewiesene Betrag vereinbart.” und 4. ,Die auf den Mietgegenstand entfallenden
Betriebskosten und besonderen Aufwendungen werden im Wege von Jahrespauschalen gemall 8§ 21 (3) MRG
verrechnet.” dafir, dass neben dem Hauptmietzins auch Betriebskosten geschuldet werden. Die erwdhnten
Formulierungen kénnen von einem redlichen Erklarungsempfanger nur dahin verstanden werden, dass neben dem
Hauptmietzins auch Betriebskosten zu bezahlen sind, wie dies auch der Bestimmung des§& 15 MRG und der
Verkehrsibung entspricht. Zutreffend verweist die Kldgerin darauf, dass - auch wenn es sich bei dem vom Beklagten
unterfertigten Mietvertrag um ein Vertragsformular gehandelt hat - der gesamte Vertragsinhalt zur Vertragsauslegung
heranzuziehen ist und daher auch die erwahnten Punkte 3.(1) und 4. des Mietvertrags zu berlcksichtigen sind. Die
Parteien haben damit entgegen der Rechtsansicht des Beklagten keinen Pauschalmietzins vereinbart, da eine echte
Pauschal-mietzinsvereinbarung in der Zusammenfassung samtlicher Mietzinsbestandteile in einem einzigen Betrag
liegt. Sie liegt vor, wenn unabhangig von der tatsachlichen Hohe der Betriebskosten und der &ffentlichen Abgaben ein
Globalbetrag zu entrichten ist. Eine gesonderte Einhebung von Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben ist in diesem
Zusammenhang daher nicht zulassig (vgl 7 Ob 75/12y, immolex 2012/76, 246 [Hagen]; 5 Ob 121/11x jeweils mwN ua;
RIS-Justiz RS0069848). Die in Pkt 3.(1) und 4. des Mietvertrags vorgesehene gesonderte Einhebung des Hauptmietzinses
und der auf den Mietgegenstand entfallenden Betriebskosten und besonderen Aufwendungen steht daher der vom
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Beklagten behaupteten Vereinbarung eines Pauschalmietzinses entgegen.3. Werden diese Grundsatze auf den im
vorliegenden Fall vom Beklagten unbekampft gebliebenen Sachverhalt angewendet, spricht zunachst schon die
Auslegung nach dem Wortsinn der Punkte 3.(1) ,Als Hauptmietzins wird der im Rechenblock unter Pkt 1.(3)
ausgewiesene Betrag vereinbart.” und 4. ,Die auf den Mietgegenstand entfallenden Betriebskosten und besonderen
Aufwendungen werden im Wege von Jahrespauschalen gemal’ Paragraph 21, (3) MRG verrechnet.” dafiir, dass neben
dem Hauptmietzins auch Betriebskosten geschuldet werden. Die erwahnten Formulierungen kénnen von einem
redlichen Erklarungsempfanger nur dahin verstanden werden, dass neben dem Hauptmietzins auch Betriebskosten zu
bezahlen sind, wie dies auch der Bestimmung des Paragraph 15, MRG und der Verkehrsibung entspricht. Zutreffend
verweist die Klagerin darauf, dass - auch wenn es sich bei dem vom Beklagten unterfertigten Mietvertrag um ein
Vertragsformular gehandelt hat - der gesamte Vertragsinhalt zur Vertragsauslegung heranzuziehen ist und daher auch
die erwahnten Punkte 3.(1) und 4. des Mietvertrags zu berlcksichtigen sind. Die Parteien haben damit entgegen der
Rechtsansicht des Beklagten keinen Pauschalmietzins vereinbart, da eine echte Pauschal-mietzinsvereinbarung in der
Zusammenfassung samtlicher Mietzinsbestandteile in einem einzigen Betrag liegt. Sie liegt vor, wenn unabhangig von
der tatsachlichen Hohe der Betriebskosten und der 6ffentlichen Abgaben ein Globalbetrag zu entrichten ist. Eine
gesonderte Einhebung von Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben ist in diesem Zusammenhang daher nicht
zulassig vergleiche 7 Ob 75/12y, immolex 2012/76, 246 [Hagen];5 Ob 121/11x jeweils mwN ua; RIS-JustizRS0069848).
Die in Pkt 3.(1) und 4. des Mietvertrags vorgesehene gesonderte Einhebung des Hauptmietzinses und der auf den
Mietgegenstand entfallenden Betriebskosten und besonderen Aufwendungen steht daher der vom Beklagten
behaupteten Vereinbarung eines Pauschalmietzinses entgegen.

4. Soweit das Berufungsgericht die Ansicht vertritt, der Beklagte habe aufgrund der im Mietvertrag unter Pkt 1.(3)
vorgenommenen ,ziffernmaBigen Darstellung der vereinbarten Leistungen” anhand des Eintrags ,Betriebskosten u.
besondere Aufwendungen - a conto Zahlung 0,00” davon ausgehen kénnen, dass von ihm lediglich ein (Gesamt-
)Mietzins von 330,07 EUR monatlich, aber dartuber hinaus keine Betriebskosten geschuldet werden, ist darauf
hinzuweisen, dass sich dieser Eintrag nur auf den Hauptmietzins fur Mdrz 2010 und nur auf die Hoéhe einer
Betriebskostenacontozahlung, nicht aber auch auf die - im Vorhinein nicht bekannte - Héhe der Betriebskosten bezieht
und daher aufgrund der Systematik des Vertrags dadurch nicht die in Pkt 4. des Mietvertrags festgelegte Verpflichtung
zur Zahlung von Betriebskosten und besonderen Aufwendungen im Wege von Jahrespauschalen generell aufgehoben
wird. Im Ubrigen muss nach § 914 ABGB auch nach der Ubung des redlichen Verkehrs angenommen werden, dass
zwar die Uberlassung des Nutzungsrechts fir die in Pkt 1.(3) des Mietvertrags ndher bezeichneten Raumlichkeiten
durch den vereinbarten Hauptmietzins abgegolten sein sollten, dass aber die nach dem individuellen Verbrauch zu
bestimmenden, zu dieser Zeit des Vertragsabschlusses eine unbekannte und nicht bestimmbare GréRe darstellenden
Betriebskosten vom Mieter entsprechend seinem Verbrauch gesondert zu tragen sind. Dies entspricht dem allgemein
Ublichen Inhalt von Mietvertragen redlicher und vernunftiger Mietvertragsparteien (vgl auch LGZ Wien
MietSlg 37.077).4. Soweit das Berufungsgericht die Ansicht vertritt, der Beklagte habe aufgrund der im Mietvertrag
unter Pkt 1.(3) vorgenommenen ,ziffernmaRigen Darstellung der vereinbarten Leistungen” anhand des Eintrags
.Betriebskosten u. besondere Aufwendungen - a conto Zahlung 0,00” davon ausgehen kénnen, dass von ihm lediglich
ein (Gesamt-)Mietzins von 330,07 EUR monatlich, aber dartiber hinaus keine Betriebskosten geschuldet werden, ist
darauf hinzuweisen, dass sich dieser Eintrag nur auf den Hauptmietzins fur Marz 2010 und nur auf die Hohe einer
Betriebskostenacontozahlung, nicht aber auch auf die - im Vorhinein nicht bekannte - Hohe der Betriebskosten bezieht
und daher aufgrund der Systematik des Vertrags dadurch nicht die in Pkt 4. des Mietvertrags festgelegte Verpflichtung
zur Zahlung von Betriebskosten und besonderen Aufwendungen im Wege von Jahrespauschalen generell aufgehoben
wird. Im Ubrigen muss nach Paragraph 914, ABGB auch nach der Ubung des redlichen Verkehrs angenommen werden,
dass zwar die Uberlassung des Nutzungsrechts fiir die in Pkt 1.(3) des Mietvertrags ndher bezeichneten Raumlichkeiten
durch den vereinbarten Hauptmietzins abgegolten sein sollten, dass aber die nach dem individuellen Verbrauch zu
bestimmenden, zu dieser Zeit des Vertragsabschlusses eine unbekannte und nicht bestimmbare GréRe darstellenden
Betriebskosten vom Mieter entsprechend seinem Verbrauch gesondert zu tragen sind. Dies entspricht dem allgemein
Ublichen Inhalt von Mietvertragen redlicher und vernlUnftiger Mietvertragsparteien vergleiche auch LGZ Wien
MietSlg 37.077).

5. Ausgehend von dem vom Berufungsgericht seiner Entscheidung allein zugrundegelegten Inhalt der Vertragsurkunde
kann daher der Mietvertrag von einem redlichen Erklarungsempfanger nicht dahin verstanden werden, dass daraus
der Verzicht auf die Einhebung der Betriebskosten abgeleitet werden kénnte, zumal in dem Vertrag von
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https://www.jusline.at/entscheidung/1149633
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~Hauptmietzins” und nicht von einem ,Pauschalmietzins” die Rede ist und die Zahlung von Betriebskosten durch den
Mieter auch der Ubung des Verkehrs entspricht.

6. Um den Rechtsfall aber auch unter BerUcksichtigung der vom Beklagten in seiner Berufung bekampften
Feststellungen und dafur begehrten Ersatzfeststellungen abschlieBend beurteilen zu kénnen, bedarf es der Erledigung
der Beweisrige durch das Berufungsgericht. Es war daher das angefochtene Urteil zur neuerlichen Entscheidung
durch das Berufungsgericht aufzuheben.

Der Kostenvorbehalt grindet sich auf§ 52 Abs 1 ZPO.Der Kostenvorbehalt grindet sich auf Paragraph 52, Absatz eins,
ZPO.
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