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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Gitschthaler als
Vorsitzenden sowie die Hofratinnen und Hofrate Dr. Hofer-Zeni-Rennhofer, Dr. Faber, Mag. Pertmayr und Dr. Weber
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Bundeskammer fur Arbeiter und Angestellte, 1040 Wien,
Prinz-Eugen-Strafle 20-22, vertreten durch Dr. Walter Reichholf, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei
Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermdgenstreuhander, 1020 Wien, StralRe der Wiener Wirtschaft 1, vertreten
durch Themmer, Toth & Partner Rechtsanwalte GmbH in Wien, wegen Unterlassung und Urteilsveroffentlichung, Gber
die Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Wien als Berufungsgericht vom 4. Juni 2024,
GZ 33 R 181/23i-27, mit dem das Urteil des Handelsgerichts Wien vom 31. Oktober 2023, GZ 16 Cg 43/22f-18, teilweise
abgeandert wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

I. Der Revision der beklagten Partei wird teilweise Folge gegebenrdmisch eins. Der Revision der beklagten Partei wird
teilweise Folge gegeben.

I.1.Im Umfang des Unterlassungsbegehrens und des Begehrens auf Erteilung der Ermachtigung zur
Urteilsverdffentlichung betreffend die Klauseln 1, 2, 3, 4, 5 und 10 wird das klageabweisende Urteil des Erstgerichts
wiederhergestellt.romisch eins.1. Im Umfang des Unterlassungsbegehrens und des Begehrens auf Erteilung der
Ermachtigung zur Urteilsverdffentlichung betreffend die Klauseln 1, 2, 3, 4, 5 und 10 wird das klageabweisende Urteil
des Erstgerichts wiederhergestellt.

I.2.Im Umfang der Klausel 6 werden die Entscheidungen der Vorinstanzen dahin abgeandert, dass das Urteil
lautet:rémisch eins.2. Im Umfang der Klausel 6 werden die Entscheidungen der Vorinstanzen dahin abgeandert, dass
das Urteil lautet:

.Das Klagebegehren, die beklagte Partei sei schuldig, die Empfehlung der Verwendung der nachstehend angefuhrten
oder sinngleicher Klauseln in AGB und/oder Vertragsformblattern im geschaftlichen Verkehr fur Mietvertrage fur
Wohnungen im Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes mit freiem Hauptmietzins, soweit diese nicht im
Rahmen von Unternehmen zur Erfillung ihres Betriebszweckes angemietet werden, zu unterlassen, wird abgewiesen:

Klausel 6: Unter die vom Mieter anteilig zu tragenden laufenden &ffentlichen Abgaben fallen nach den Grundsatzen
des§ 21 Abs 2 MRG jene, die von der Liegenschaft, auf die sich der Mietvertrag bezieht, zu entrichten sind, mit
Ausnahme solcher, die nach landesgesetzlichen Bestimmungen auf den Mieter nicht Uberwalzt werden
durfen.Klausel 6: Unter die vom Mieter anteilig zu tragenden laufenden offentlichen Abgaben fallen nach den
Grundsatzen des Paragraph 21, Absatz 2, MRG jene, die von der Liegenschaft, auf die sich der Mietvertrag bezieht, zu
entrichten sind, mit Ausnahme solcher, die nach landesgesetzlichen Bestimmungen auf den Mieter nicht Uberwalzt
werden durfen.
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Ebenso wird das Begehren auf Erteilung der Ermachtigung zur Urteilsveroffentlichung in der 'Neuen Kronen-Zeitung'
im Hinblick auf die Klausel 6 abgewiesen.”

IIl. Im Umfang der Klauseln 7, 8, 9, 11, 12, 14, 16 und 17 wird der Revision der beklagten Partei sowohl hinsichtlich des
Unterlassungsbegehrens als auch hinsichtlich des Begehrens auf Erteilung der Ermachtigung zur
Urteilsverdffentlichung nicht Folge gegeben.rémisch zwei. Im Umfang der Klauseln 7, 8, 9, 11, 12, 14, 16 und 17 wird
der Revision der beklagten Partei sowohl hinsichtlich des Unterlassungsbegehrens als auch hinsichtlich des Begehrens
auf Erteilung der Ermachtigung zur Urteilsveréffentlichung nicht Folge gegeben.

IIl. Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei deren mit 717,22 EUR an anteiliger Pauschalgebuhr
bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen. Im Ubrigen werden die Kosten des
Revisionsverfahrens gegeneinander aufgehoben.rémisch drei. Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei
deren mit 717,22 EUR an anteiliger Pauschalgebuhr bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu

ersetzen. Im Ubrigen werden die Kosten des Revisionsverfahrens gegeneinander aufgehoben.

Die Kostenausspruche der Vorinstanzen werden aufgehoben. Dem Berufungsgericht wird die Fallung einer neuen

Entscheidung Uber die Kosten des erst- und zweitinstanzlichen Verfahrens aufgetragen.
Text
Entscheidungsgrinde:

[1] Die Klagerin ist ein nach 8 29 Abs 1 KSchG klagelegitimierter Verband. [1] Die Kldgerin ist ein nach Paragraph
29, Absatz eins, KSchG klagelegitimierter Verband.

[2] Die Beklagte ist eine Korperschaft 6ffentlichen Rechts gemal § 3 Abs 1 WKG 1998 und als Fachgruppe zur
Vertretung der Interessen ihrer Mitglieder, der Immobilien- und Vermdégenstreuhander, berufen. Im Rahmen ihres
Wirkungsbereichs erstellt sie Vertragsformblatter, deren Verwendung sie fir den Abschluss von Mietvertragen
empfiehlt. Diese stellt sie dem allgemeinen geschaftlichen Verkehr, daher auch fir Vertragsabschlisse mit
Verbrauchern, zur Verfligung. Das konkrete Vertragsformblatt zielt auf den Abschluss von Mietvertragen ab, die in den
Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallen und eine Vereinbarung Uber den freien Hauptmietzins zum
Inhalt haben. [2] Die Beklagte ist eine Kdrperschaft 6ffentlichen Rechts gemal3 Paragraph 3, Absatz eins, WKG 1998 und
als Fachgruppe zur Vertretung der Interessen ihrer Mitglieder, der Immobilien- und Vermdégenstreuhander, berufen.
Im Rahmen ihres Wirkungsbereichs erstellt sie Vertragsformblatter, deren Verwendung sie fir den Abschluss von
Mietvertragen empfiehlt. Diese stellt sie dem allgemeinen geschéftlichen Verkehr, daher auch fur Vertragsabschlisse
mit Verbrauchern, zur Verfliigung. Das konkrete Vertragsformblatt zielt auf den Abschluss von Mietvertragen ab, die in
den Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallen und eine Vereinbarung tber den freien Hauptmietzins zum
Inhalt haben.

[3] Die Klagerin begehrte, der Beklagten die Empfehlung von zunachst 17 Klauseln flir Mietvertrage fur
Wohnungen im Teilanwendungsbereich des MRG mit freiem Hauptmietzins, soweit diese nicht im Rahmen von
Unternehmen zur Erflllung ihres Betriebszwecks angemietet wurden, zu untersagen. Weiters begehrte sie die
Ermachtigung zur Urteilsverdffentlichung.

[4] Die Beklagte beantragte die Klageabweisung.

[5] Das Erstgericht gab der Klage hinsichtlich der Klauseln 6, 7, 8, 9 und 11 statt. Das Mehrbegehren auf
Untersagung der Empfehlung der Klauseln 1 bis 5, 10, 12 bis 14, 16 und 17 wies es ab.

[6] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten gegen den klagestattgebenden Teil des Ersturteils
nicht, der Berufung der Klagerin hingegen teilweise Folge und anderte das erstinstanzliche Urteil dahin ab, dass es der
Klage insgesamt hinsichtlich der Klauseln 1 bis 12, 14, 16 und 17 stattgab. Hinsichtlich der Klausel 13 bestatigte es die
Klageabweisung. Es lie3 die Revision wegen des Fehlens von hdchstgerichtlicher Rechtsprechung zu vergleichbaren

Klauseln zu.
[7] Die Beklagte erhob eine von der Klagerin beantwortete Revision im Umfang der Klagestattgebung.
[81  Die Revision ist zuldssig und teilweise berechtigt.

A. Grundsatze der Klauselprifung


https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/29
https://www.jusline.at/gesetz/wkg/paragraf/3

Rechtliche Beurteilung

[9] 1. Der Oberste Gerichtshof hat seine standige Rechtsprechung zur Klauselprifung bereits in zahlreichen
Verfahren dargelegt:

[10] 2. Die Geltungskontrolle nach § 864a ABGB geht der Inhaltskontrolle gemal3 § 879 Abs 3 ABGB grundsatzlich
vor (RS0037089). Sie bezieht sich auf nachteilige Uberraschende und ungewdhnliche Klauseln. Objektiv ungewdhnlich
ist eine Klausel, die von den Erwartungen des Vertragspartners deutlich abweicht, mit der er also nach den Umstanden
verniinftigerweise nicht zu rechnen braucht. Der Klausel muss ein Uberrumpelungseffekt innewohnen (RS0014646
[T1]). Entscheidend ist, ob die Klausel beim jeweiligen Geschaftstyp unublich ist oder ob sie den redlichen
Verkehrsgewohnheiten entspricht (RS0105643 [T3]; RS0014627 [T3]). Dabei kommt es nicht allein auf den Inhalt der
Klausel an. Diesem kommt vielmehr im Zusammenhang mit der Stellung im Gesamtgeflige des Vertragstextes
Bedeutung zu, weil sich das Ungewdhnliche einer Vertragsbestimmung insbesondere aus der Art ihrer Einordnung in
den Allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) ergibt (RS0014659 [T2]). Die Bestimmung darf im Text nicht derart
versteckt sein, dass sie der Vertragspartner nicht dort vermutet, wo er sie findet, und dort nicht findet, wo er sie
vermuten kénnte (RS0105643 [T2]; RS0014646 [T14]). Erfasst sind alle dem Kunden nachteiligen Klauseln; eine grobe
Benachteiligung nach § 879 Abs 3 ABGB wird nicht vorausgesetzt (RS0123234). Die Geltungskontrolle ist nicht allein auf
Nebenabreden beschrankt, sondern umfasst auch Vertragsbestimmungen Uber die Begrindung, Umgestaltung bzw
Erweiterung der Hauptpflichten (RS0014603). [10] 2. Die Geltungskontrolle nach Paragraph 864 a, ABGB geht der
Inhaltskontrolle gemaR Paragraph 879, Absatz 3, ABGB grundsatzlich vor (RS0037089). Sie bezieht sich auf nachteilige
Uberraschende und ungewohnliche Klauseln. Objektiv ungewoéhnlich ist eine Klausel, die von den Erwartungen des
Vertragspartners deutlich abweicht, mit der er also nach den Umstanden verninftigerweise nicht zu rechnen braucht.
Der Klausel muss ein Uberrumpelungseffekt innewohnen (RS0014646 [T1]). Entscheidend ist, ob die Klausel beim
jeweiligen Geschaftstyp unublich ist oder ob sie den redlichen Verkehrsgewohnheiten entspricht (RS0105643 [T3];
RS0014627 [T3]). Dabei kommt es nicht allein auf den Inhalt der Klausel an. Diesem kommt vielmehr im
Zusammenhang mit der Stellung im Gesamtgeflige des Vertragstextes Bedeutung zu, weil sich das Ungewdhnliche
einer Vertragsbestimmung insbesondere aus der Art ihrer Einordnung in den Allgemeinen Geschéaftsbedingungen
(AGB) ergibt (RS0014659 [T2]). Die Bestimmung darf im Text nicht derart versteckt sein, dass sie der Vertragspartner
nicht dort vermutet, wo er sie findet, und dort nicht findet, wo er sie vermuten konnte (RS0105643 [T2]; RS0014646
[T14]). Erfasst sind alle dem Kunden nachteiligen Klauseln; eine grobe Benachteiligung nach Paragraph 879, Absatz 3,
ABGB wird nicht vorausgesetzt (RS0123234). Die Geltungskontrolle ist nicht allein auf Nebenabreden beschrankt,
sondern umfasst auch Vertragsbestimmungen Uber die Begrindung, Umgestaltung bzw Erweiterung der
Hauptpflichten (RS0014603).

[11] 3. Nach & 879 Abs 3 ABGB ist eine in AGB oder Vertragsformblattern enthaltene Vertragsbestimmung, die
nicht eine der beiderseitigen Hauptleistungen festlegt, nichtig, wenn sie unter BerUcksichtigung aller Umstdnde des
Falls einen Teil groblich benachteiligt. Das dadurch geschaffene ,bewegliche System” berUcksichtigt einerseits die
objektive Aquivalenzstérung und andererseits die ,verdiinnte Willensfreiheit” (vgl RS0016914). Ein Abweichen vom
dispositiven Recht wird unter Umstanden schon dann eine ,grébliche” Benachteiligung des Vertragspartners sein
kénnen, wenn sich fir die Abweichung keine sachliche Rechtfertigung ergibt. Dies ist jedenfalls dann anzunehmen,
wenn die dem Vertragspartner zugedachte Rechtsposition in einem auffallenden Missverhéltnis zur vergleichbaren
Rechtsposition des anderen steht, wenn also keine sachlich berechtigte Abweichung von der fur den Durchschnittsfall
getroffenen Norm des nachgiebigen Rechts vorliegt (RS0016914 [T3, T4, T6]). Die Beurteilung, ob eine Klausel den
Vertragspartner groblich benachteiligt, orientiert sich am dispositiven Recht, das als Leitbild eines ausgewogenen und
gerechten Interessenausgleichs fur den Durchschnittsfall gilt (RS0014676 [T7, T13, T43]). [11] 3. Nach Paragraph 879,
Absatz 3, ABGB ist eine in AGB oder Vertragsformblattern enthaltene Vertragsbestimmung, die nicht eine der
beiderseitigen Hauptleistungen festlegt, nichtig, wenn sie unter Berlcksichtigung aller Umstande des Falls einen Teil
groblich benachteiligt. Das dadurch geschaffene ,bewegliche System” berlcksichtigt einerseits die objektive
Aquivalenzstérung und andererseits die ,verdiinnte Willensfreiheit” vergleiche RS0016914). Ein Abweichen vom
dispositiven Recht wird unter Umstanden schon dann eine ,grobliche” Benachteiligung des Vertragspartners sein
kdénnen, wenn sich fur die Abweichung keine sachliche Rechtfertigung ergibt. Dies ist jedenfalls dann anzunehmen,
wenn die dem Vertragspartner zugedachte Rechtsposition in einem auffallenden Missverhéltnis zur vergleichbaren
Rechtsposition des anderen steht, wenn also keine sachlich berechtigte Abweichung von der fur den Durchschnittsfall
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getroffenen Norm des nachgiebigen Rechts vorliegt (RS0016914 [T3, T4, T6]). Die Beurteilung, ob eine Klausel den
Vertragspartner groblich benachteiligt, orientiert sich am dispositiven Recht, das als Leitbild eines ausgewogenen und
gerechten Interessenausgleichs fur den Durchschnittsfall gilt (RS0014676 [T7, T13, T43]).

[12] 4. Gemal 8 6 Abs 3 KSchG ist eine in AGB oder Vertragsformblattern enthaltene Vertragsbestimmung
unwirksam, wenn sie unklar oder unverstandlich abgefasst ist. Das damit festgelegte Transparenzgebot soll es dem
Verbraucher ermdglichen, sich aus den AGB oder dem Vertragsformblatt zuverlassig Uber seine Rechte und Pflichten
bei der Vertragsabwicklung zu informieren (RS0037107 [T3]; RS0115217 [T41]). Das setzt die Verwendung von Begriffen
voraus, deren Bedeutung dem typischen Verbraucher geldufig sind oder von ihm jedenfalls festgestellt werden
kdnnen. Das kénnen naturgemal auch Fachbegriffe sein, nicht aber Begriffe, die so unbestimmt sind, dass sich ihr
Inhalt jeder eindeutigen Festlegung entzieht; der durch ihre Verwendung geschaffene weite Beurteilungsspielraum
schliefl3t es aus, dass der Verbraucher Klarheit tGber seine Rechte und Pflichten gewinnen kann (RS0115217 [T3]). Das
Transparenzgebot begnigt sich nicht mit formeller Textverstandlichkeit, sondern verlangt, dass Inhalt und Tragweite
vorgefasster Vertragsklauseln fur den Verbraucher ,durchschaubar” sind (RS0122169 [T2]). Mit dem Verbandsprozess
soll nicht nur das Verbot von gesetzwidrigen Klauseln erreicht, sondern es sollen auch jene Klauseln beseitigt werden,
die den Verbraucher - durch ein unzutreffendes oder auch nur unklares Bild seiner vertraglichen Position - von der
Durchsetzung seiner Rechte abhalten kénnen oder ihm unberechtigt Pflichten auferlegen. Daraus kann eine Pflicht zur
Vollstandigkeit folgen, wenn die Auswirkungen einer Klausel fir den Kunden andernfalls unklar bleiben (RS0115219
[T1, T14, T21]; RS0115217 [T8]; RS0121951 [T4]). Im Verbandsprozess nach& 28 KSchG ist im Lichte von§ 6 Abs 3
KSchG - wie sonst auch - auf das Verstandnis des fir die jeweilige Vertragsart typischen Durchschnittsverbrauchers
abzustellen (RS0126158). [12]4. Gemald Paragraph 6, Absatz 3, KSchG ist eine in AGB oder Vertragsformblattern
enthaltene Vertragsbestimmung unwirksam, wenn sie unklar oder unverstandlich abgefasst ist. Das damit festgelegte
Transparenzgebot soll es dem Verbraucher ermdglichen, sich aus den AGB oder dem Vertragsformblatt zuverlassig
Uber seine Rechte und Pflichten bei der Vertragsabwicklung zu informieren (RS0037107 [T3]; RS0115217 [T41]). Das
setzt die Verwendung von Begriffen voraus, deren Bedeutung dem typischen Verbraucher geldufig sind oder von ihm
jedenfalls festgestellt werden kdénnen. Das kdnnen naturgemalR auch Fachbegriffe sein, nicht aber Begriffe, die so
unbestimmt sind, dass sich ihr Inhalt jeder eindeutigen Festlegung entzieht; der durch ihre Verwendung geschaffene
weite Beurteilungsspielraum schlie3t es aus, dass der Verbraucher Klarheit Gber seine Rechte und Pflichten gewinnen
kann (RS0115217 [T3]). Das Transparenzgebot begnugt sich nicht mit formeller Textverstandlichkeit, sondern verlangt,
dass Inhalt und Tragweite vorgefasster Vertragsklauseln fir den Verbraucher ,durchschaubar” sind (RS0122169 [T2]).
Mit dem Verbandsprozess soll nicht nur das Verbot von gesetzwidrigen Klauseln erreicht, sondern es sollen auch jene
Klauseln beseitigt werden, die den Verbraucher - durch ein unzutreffendes oder auch nur unklares Bild seiner
vertraglichen Position - von der Durchsetzung seiner Rechte abhalten kdnnen oder ihm unberechtigt Pflichten
auferlegen. Daraus kann eine Pflicht zur Vollstandigkeit folgen, wenn die Auswirkungen einer Klausel fir den Kunden
andernfalls unklar bleiben (RS0115219 [T1, T14, T21];RS0115217 [T8]; RS0121951 [T4]). Im Verbandsprozess nach
Paragraph 28, KSchG ist im Lichte von Paragraph 6, Absatz 3, KSchG - wie sonst auch - auf das Verstandnis des fur die
jeweilige Vertragsart typischen Durchschnittsverbrauchers abzustellen (RS0126158).

[13] 5. Im Verbandsprozess nach § 28 KSchG erfolgt die Auslegung der Klauseln im ,kundenfeindlichsten Sinn”
(RS0016590). Auf eine etwaige teilweise Zulassigkeit der beanstandeten Klauseln kann nicht Ricksicht genommen
werden, weil eine geltungserhaltende Reduktion nicht moglich ist (RS0038205). [13]5. Im Verbandsprozess nach
Paragraph 28, KSchG erfolgt die Auslegung der Klauseln im ,kundenfeindlichsten Sinn” (RS0016590). Auf eine etwaige
teilweise Zulassigkeit der beanstandeten Klauseln kann nicht Rucksicht genommen werden, weil eine
geltungserhaltende Reduktion nicht moglich ist (RS0038205).

B. Zu den Klauseln im Einzelnen

1. Zu den Klauseln 1 bis 3

Klausel 1 (8§ 3 Z 3 lit a des Mustervertrags)Klausel 1 (Paragraph 3, Ziffer 3, Litera a, des Mustervertrags):

Vom Mieter sind als Betriebskosten anteilig zu tragen die vom Vermieter aufgewendeten angemessenen Kosten fUr...

- die angemessene Versicherung des Hauses gegen Brandschaden (Feuerversicherung), sofern und soweit die
Versicherungssumme dem Betrag entspricht, der im Schadenfall zur baurechtlich zuldssigen und bautechnisch
moglichen Wiederherstellung des durch Zufall zur Ganze oder zum Teil unbrauchbar gewordenen Mietgegenstandes
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ausreicht; bestehen fur solche Versicherungen besondere Versicherungsbedingungen, die im Schadenfall den Einwand
der Unterversicherung des Versicherers ausschliel3en, so sind die entsprechend solchen Versicherungsbedingungen
ermittelten Versicherungswerte als angemessen anzusehen; ...

Klausel 2 (8 3 Z 3 lit a des Mustervertrags)Klausel 2 (Paragraph 3, Ziffer 3, Litera a, des Mustervertrags):
Vom Mieter sind als Betriebskosten anteilig zu tragen die vom Vermieter aufgewendeten angemessenen Kosten fur...

- die angemessene Versicherung des Hauses gegen die gesetzliche Haftpflicht des Hauseigentimers
(Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden einschlieBlich Korrosionsschaden; ...

Klausel 3 (8 3 Z 3 lit a des Mustervertrags)Klausel 3 (Paragraph 3, Ziffer 3, Litera a, des Mustervertrags):

Vom Mieter sind als Betriebskosten anteilig zu tragen die vom Vermieter aufgewendeten angemessenen Kosten fUr...
- die angemessene Versicherung des Hauses gegen andere Schaden, und zwar

- gegen Glasbruch hinsichtlich der Verglasung der der allgemeinen Benttzung dienenden Rdume des Hauses

- einschlieBlich aller AuRenfenster;

- gegen Sturmschaden;

[14] Die Klagerin beanstandete die Klauseln 1 bis 3 nach §§ 864a, 879 Abs 3 ABGB, § 6 Abs 3 sowie8 6 Abs 1 Z 5
KSchG. Diese wirden gebrauchsunabhangige Aufwendungen Uberraschend iSd8 864a ABGB als Betriebskosten
definieren und abweichend von 8 1099 ABGB dem Mieter auferlegen. Dabei mtisse der Vermieter ihm bereits konkret
bekannte Kosten dem Mieter nicht bekannt geben. Er kdnne das ihn treffende Preisrisiko auf den Mieter abwalzen,
ohne diesem den Inhalt bereits geschlossener Vertrage einschlielich allfalliger Preisanpassungsklauseln offenzulegen.
Der Mieter kénne dadurch die ihn treffenden (auch zukinftigen) Verpflichtungen nicht abschatzen. Nach 8 1099 ABGB
musse der Vermieter die in den Klauseln 1 bis 3 behandelten Aufwendungen selbst tragen. Aufgrund der freien
Vereinbarkeit des Mietzinses kdnne er die voraussichtlichen laufenden Kosten ohnehin in den Mietzins einpreisen,
anstatt sie zusatzlich zum Mietzins zu verlangen. Im Fall des Einpreisens in den Mietzins wirden das Risiko, unglnstige
(Versicherungs-)Vertrage abzuschliel3en, sowie ein mangelndes Bemuhen des Vermieters um den Abschluss gunstiger
(Versicherungs-)Vertrage seinen eigenen Ertrag schmalern. Der Vermieter durfe dieses Preisrisiko nicht unmittelbar auf
die Mieter berwélzen. In der Uberwalzung der Versicherungspramien liege zudem ein VerstoR gegen§ 6 Abs 1 Z 5
KSchG. Dariiber hinaus werde durch die Uberwélzung der Versicherungspramien von der Gefahrtragungsregel des
§ 1096 ABGB abgewichen, weil die Versicherungsleistungen zur Finanzierung der den Vermieter treffenden
Erhaltungspflichten verwendet werden kénnten. [14] Die Klagerin beanstandete die Klauseln 1 bis 3 nach Paragraphen
864 a, 879, Absatz 3, ABGB, Paragraph 6, Absatz 3, sowie Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 5, KSchG. Diese wirden
gebrauchsunabhangige Aufwendungen Uberraschend iSd Paragraph 864 a, ABGB als Betriebskosten definieren und
abweichend von Paragraph 1099, ABGB dem Mieter auferlegen. Dabei misse der Vermieter ihm bereits konkret
bekannte Kosten dem Mieter nicht bekannt geben. Er kénne das ihn treffende Preisrisiko auf den Mieter abwalzen,
ohne diesem den Inhalt bereits geschlossener Vertrage einschlief3lich allfalliger Preisanpassungsklauseln offenzulegen.
Der Mieter kénne dadurch die ihn treffenden (auch zukinftigen) Verpflichtungen nicht abschatzen. Nach Paragraph
1099, ABGB miisse der Vermieter die in den Klauseln 1 bis 3 behandelten Aufwendungen selbst tragen. Aufgrund der
freien Vereinbarkeit des Mietzinses kdnne er die voraussichtlichen laufenden Kosten ohnehin in den Mietzins
einpreisen, anstatt sie zusatzlich zum Mietzins zu verlangen. Im Fall des Einpreisens in den Mietzins wtrden das Risiko,
ungunstige (Versicherungs-)Vertrage abzuschlieBen, sowie ein mangelndes Bemihen des Vermieters um den
Abschluss glnstiger (Versicherungs-)Vertrage seinen eigenen Ertrag schmalern. Der Vermieter dirfe dieses Preisrisiko
nicht unmittelbar auf die Mieter (iberwélzen. In der Uberwalzung der Versicherungspramien liege zudem ein VerstoR
gegen Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 5, KSchG. Dariiber hinaus werde durch die Uberwilzung der
Versicherungspramien von der Gefahrtragungsregel des Paragraph 1096, ABGB abgewichen, weil die
Versicherungsleistungen zur Finanzierung der den Vermieter treffenden Erhaltungspflichten verwendet werden
kénnten.

[15] Die Beklagte replizierte, nach der Entscheidung6 Ob 172/21v sei eine Uberwalzung der im
Vollanwendungsbereich nach § 21 MRG vom Mieter zu tragenden Betriebskosten im Teilanwendungsbereich zulassig.
Die freie Mietzinsbildung spreche fiir die Zuldssigkeit der Uberwalzung der betreffenden Kosten auf den Mieter. Bei
Vereinbarung eines Pauschalmietzinses ware der Vermieter geneigt, zur Sicherheit héhere Betrage einzukalkulieren.
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Die Klauseln fuhrten nicht zu einer Abweichung von 8 1096 ABGB. Es lagen auch keine unzuldssigen Entgelterh6hungen
iSd 8 6 Abs 1 Z 5 vor. 8 864a ABGB sei nicht bertihrt, weil sich die Klauseln an der erwartbaren Stelle fanden.[15] Die
Beklagte replizierte, nach der Entscheidung 6 Ob 172/21v sei eine Uberwalzung der im Vollanwendungsbereich nach
Paragraph 21, MRG vom Mieter zu tragenden Betriebskosten im Teilanwendungsbereich zuldssig. Die freie
Mietzinsbildung spreche fir die Zuldssigkeit der Uberwélzung der betreffenden Kosten auf den Mieter. Bei
Vereinbarung eines Pauschalmietzinses ware der Vermieter geneigt, zur Sicherheit hohere Betrage einzukalkulieren.
Die Klauseln fuhrten nicht zu einer Abweichung von Paragraph 1096, ABGB. Es lagen auch keine unzulassigen
Entgelterh6hungen iSd Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 5, vor. Paragraph 864 a, ABGB sei nicht berthrt, weil sich die
Klauseln an der erwartbaren Stelle fanden.

[16] Die Klauseln 1 bis 3 wurden von den Vorinstanzen gemeinsam behandelt.
[17] Das Erstgericht beurteilte sie als zulassig.
[18] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge. Es erblickte einen Verstol3 gegen8 879 Abs 3

ABGB, weil die Klauseln die Kosten fur Versicherungen in Abweichung vom dispositiven Recht & 1099 ABGB) dem
Mieter auferlegten. Die Versicherungspramien ermdglichten die Behebung von in die Erhaltungspflicht des Vermieters
fallenden Schaden durch die Versicherung. Durch die Uberwélzung der Préamien werde daher auch vom - ebenfalls
dispositiven - § 1096 ABGB abgewichen. Zwar sei eine Uberwélzung der Betriebskosten im Vollanwendungsbereich des
MRG zuldssig. Im Teilanwendungsbereich muisse der Mieter durch die beanstandeten Klauseln allerdings die
Kombination der Uberwalzung von im Vorhinein betraglich nicht festgelegten, von seinem Verbrauch unabhéngigen
und seiner Einflussnahme entzogenen Betriebskosten mit der freien Mietzinsbildung hinnehmen. Wirden die
Betriebskosten hingegen in den Mietzins einbezogen, fuhrte dies zu einer besseren Vergleichbarkeit fur den Mieter. Bei
kundenfeindlichster Auslegung bringe die Klausel keine diese Nachteile aufwiegenden Vorteile fur den Mieter, sodass
die Abweichung vom dispositiven Recht sachlich nicht gerechtfertigt sei. Wegen des Verstol3es gegen § 879 Abs 3 ABGB
kdnne eine Beurteilung nach § 6 Abs 3 KSchG unterbleiben. [18] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin
Folge. Es erblickte einen VerstolR gegen Paragraph 879, Absatz 3, ABGB, weil die Klauseln die Kosten flr
Versicherungen in Abweichung vom dispositiven Recht (Paragraph 1099, ABGB) dem Mieter auferlegten. Die
Versicherungspramien ermoglichten die Behebung von in die Erhaltungspflicht des Vermieters fallenden Schaden
durch die Versicherung. Durch die Uberwélzung der Pramien werde daher auch vom - ebenfalls dispositiven -
Paragraph 1096, ABGB abgewichen. Zwar sei eine Uberwélzung der Betriebskosten im Vollanwendungsbereich des
MRG zuldssig. Im Teilanwendungsbereich muisse der Mieter durch die beanstandeten Klauseln allerdings die
Kombination der Uberwalzung von im Vorhinein betraglich nicht festgelegten, von seinem Verbrauch unabhéngigen
und seiner Einflussnahme entzogenen Betriebskosten mit der freien Mietzinsbildung hinnehmen. Wirden die
Betriebskosten hingegen in den Mietzins einbezogen, flhrte dies zu einer besseren Vergleichbarkeit fur den Mieter. Bei
kundenfeindlichster Auslegung bringe die Klausel keine diese Nachteile aufwiegenden Vorteile fur den Mieter, sodass
die Abweichung vom dispositiven Recht sachlich nicht gerechtfertigt sei. Wegen des VerstoRes gegen Paragraph 879,
Absatz 3, ABGB konne eine Beurteilung nach Paragraph 6, Absatz 3, KSchG unterbleiben.

[19] Die Revision der Beklagten macht geltend, die Beurteilung des Berufungsgerichts weiche von der
Entscheidung 6 Ob 172/21v ab. Sie lasse zudem auler Acht, dass der Abschluss der Sachversicherungen auch im
Interesse der Mieter liege.

[20] 1.1. GemaR § 1099 erster Satz ABGB hat bei Vermietungen der Vermieter ,alle Lasten und Abgaben” zu
tragen, wobei unter ,Lasten” im Wesentlichen Betriebskosten und unter ,Abgaben” die unmittelbar die Liegenschaft
betreffenden Abgaben, wie etwa die Grundsteuer, zu verstehen sind (9 Ob 4/23p [Rz 255]; 6 Ob 172/21v [Rz 8]). § 1099
ABGB stellt nachgiebiges Recht dar (RS0018019), sodass die Parteien im Mietvertrag die Uberwalzung derartiger
Kosten vereinbaren kénnen. (Nur) Im Vollanwendungsbereich des MRG regelt dessen § 21 Abs 1 (samt Verweis auf
88§ 22 und 23), welche naher definierten Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben Gberwalzt werden kénnen (Lovrek in
Rummel/Lukas, ABGB4 & 1099 Rz 4). [20] 1.1. GemaR Paragraph 1099, erster Satz ABGB hat bei Vermietungen der
Vermieter ,alle Lasten und Abgaben” zu tragen, wobei unter ,Lasten” im Wesentlichen Betriebskosten und unter
+~Abgaben” die unmittelbar die Liegenschaft betreffenden Abgaben, wie etwa die Grundsteuer, zu verstehen sind
(9 Ob 4/23p [Rz 255]; 6 Ob 172/21v [Rz 8]). Paragraph 1099, ABGB stellt nachgiebiges Recht dar RS0018019), sodass die
Parteien im Mietvertrag die Uberwélzung derartiger Kosten vereinbaren kénnen. (Nur) Im Vollanwendungsbereich des
MRG regelt dessen Paragraph 21, Absatz eins, (samt Verweis auf Paragraphen 22 und 23), welche naher definierten
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Betriebskosten und offentlichen Abgaben tberwalzt werden kénnen (Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB4 Paragraph
1099, Rz 4).

[21] Zu den Betriebskosten gemaR § 21 Abs 1 MRG gehoren nach der gesetzlichen Definition (unter anderem) die
vom Vermieter aufgewendeten Kosten flr: [21] Zu den Betriebskosten gemal3 Paragraph 21, Absatz eins, MRG gehdren
nach der gesetzlichen Definition (unter anderem) die vom Vermieter aufgewendeten Kosten fur:

Z 4: die angemessene Versicherung des Hauses gegen Brandschaden (Feuerversicherung), sofern und soweit die
Versicherungssumme dem Betrag entspricht, der im Schadensfall zur Wiederherstellung ausreicht; bestehen fir solche
Versicherungen besondere Versicherungsbedingungen, die im Schadensfall den Einwand der Unterversicherung des
Versicherers ausschlieRen, so sind die entsprechend diesen Versicherungsbedingungen ermittelten
Versicherungswerte als angemessen anzusehen;Ziffer 4 : die angemessene Versicherung des Hauses gegen
Brandschaden (Feuerversicherung), sofern und soweit die Versicherungssumme dem Betrag entspricht, der im
Schadensfall ~ zur  Wiederherstellung  ausreicht;  bestehen  fir  solche  Versicherungen  besondere
Versicherungsbedingungen, die im Schadensfall den Einwand der Unterversicherung des Versicherers ausschlie3en, so
sind die entsprechend diesen Versicherungsbedingungen ermittelten Versicherungswerte als angemessen anzusehen;

Z 5. die angemessene Versicherung des Hauses gegen die gesetzliche Haftpflicht des Hauseigentimers
(Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden einschlieBlich Korrosionsschaden:ziffer 5 : die
angemessene  Versicherung des Hauses gegen die gesetzliche Haftpflicht des Hauseigentimers
(Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschaden einschlieBlich Korrosionsschaden:

Z 6: die angemessene Versicherung des Hauses gegen andere Schaden, wie besonders gegen Glasbruch hinsichtlich
der Verglasung der der allgemeinen Benutzung dienenden Rdume des Hauses einschlie3lich der AuBenfenster oder
gegen Sturmschaden [...].Ziffer 6 :, die angemessene Versicherung des Hauses gegen andere Schaden, wie besonders
gegen Glasbruch hinsichtlich der Verglasung der der allgemeinen Benltzung dienenden Raume des Hauses
einschlieBlich der AuRenfenster oder gegen Sturmschaden [...].

[22] Im - im vorliegenden Fall relevanten - Teilanwendungsbereich gemal3 8 1 Abs 4 MRG kommen (nur) die §§ 14,
16b, 29 bis 36, 45, 46 und 49, nicht jedoch die Ubrigen Bestimmungen des |. Hauptsticks des MRG zur Anwendung.
[22]Im - im vorliegenden Fall relevanten - Teilanwendungsbereich gemal3 Paragraph eins, Absatz 4, MRG kommen
(nur) die Paragraphen 14, 16 b, 29 bis 36, 45, 46 und 49, nicht jedoch die Ubrigen Bestimmungen des rémisch
eins. Hauptsticks des MRG zur Anwendung.

[23] 1.2. Der Oberste Gerichtshof hatte in der Entscheidung6 Ob 172/21v (ImmoZak 2022/6, 16 [Prader] =
immolex 2022/80, 189 [Rosifka] = immolex 2022/148, 330 [Rosifka] = ecolex 2022/177, 272 [Staudigl] = EvBIl 2022/109,
838 [Painsi]) in einem Individualverfahren zu einen Mietvertrag im Teilanwendungsbereich gemal3§ 1 Abs 4 Z 1 MRG -
die Klagerin war Mieterin eines Geschéftslokals in einem Einkaufszentrum - die anteilige Uberwélzung von
Grundsteuer, Versicherungspramien und Kosten fir einen Betriebsfuhrer auf die Mieterin nach § 879 Abs 3 ABGB zu
prifen. Die Uberwélzung wurde als zuldssig beurteilt: [23] 1.2. Der Oberste Gerichtshof hatte in der Entscheidung
6 Ob 172/21v (ImmoZak 2022/6, 16 [Prader] = immolex 2022/80, 189 [Rosifka] = immolex 2022/148, 330 [Rosifka] =
ecolex 2022/177, 272 [Staudigl] = EvBI 2022/109, 838 [Painsi]) in einem Individualverfahren zu einen Mietvertrag im
Teilanwendungsbereich gemall Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer eins, MRG - die Klagerin war Mieterin eines
Geschéftslokals in einem Einkaufszentrum - die anteilige Uberwalzung von Grundsteuer, Versicherungspramien und
Kosten fir einen Betriebsfiihrer auf die Mieterin nach Paragraph 879, Absatz 3, ABGB zu prifen. Die Uberwélzung

wurde als zulassig beurteilt:

[24] Die Vertragsparteien seien in der Festlegung der Mietzinshdhe frei und durften auch vereinbaren, dass der
Mieter die Lasten und Abgaben iSd § 1099 ABGB trage. Im Ergebnis bestehe kein Unterschied, ob die Parteien sich auf
einen héheren (pauschalen) Mietzins einigten und der Vermieter die Abgaben und Lasten trage oder ob ein Mietzins
und anteilige Abgaben und Lasten geschuldet wiirden. Dass grundsétzlich die Uberwélzung von im Mietrechtsgesetz
genannten Kosten nicht gréblich benachteiligend sei, zeige schon der Umstand, dass diese auch an den im
Mietrechtsgesetz besonders geschitzten Mieter weitergegeben werden durften. Bei anderen Lasten und Abgaben sei
hingegen im Einzelfall zu priifen, ob deren Uberwilzung groblich benachteiligend sei (6 Ob 172/21v [Rz 12] =
RS0123383 [T2]). [24]Die Vertragsparteien seien in der Festlegung der Mietzinshéhe frei und durften auch
vereinbaren, dass der Mieter die Lasten und Abgaben iSd Paragraph 1099, ABGB trage. Im Ergebnis bestehe kein
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Unterschied, ob die Parteien sich auf einen héheren (pauschalen) Mietzins einigten und der Vermieter die Abgaben
und Lasten trage oder ob ein Mietzins und anteilige Abgaben und Lasten geschuldet wirden. Dass grundsatzlich die
Uberwélzung von im Mietrechtsgesetz genannten Kosten nicht gréblich benachteiligend sei, zeige schon der Umstand,
dass diese auch an den im Mietrechtsgesetz besonders geschltzten Mieter weitergegeben werden dirften. Bei
anderen Lasten und Abgaben sei hingegen im Einzelfall zu priifen, ob deren Uberwalzung gréblich benachteiligend sei
(6 Ob 172/21v [Rz 12] =RS0123383 [T2]).

[25] Der Oberste Gerichtshof hat die Beurteilung, bei einem Mietvertrag auBerhalb des Vollanwendungsbereichs
des MRG sei die Uberwélzung von im MRG genannten Kosten grundsétzlich als nicht gréblich benachteiligend zu
beurteilen, in Verbandsverfahren nach &8 29 KSchG, also fur Verbrauchervertrage, hinsichtlich der Uberwa'lzung der
Grundsteuer bestatigt (9 Ob 4/23p [Rz 255 ff] ImmoZak 2024/19, 35 [Grieb] = ecolex 2024/220, 395 [Herrmann]; vgl
dazu Rosifka, immolex 2024/124, 289; Berger, immolex 2024/125, 293;5 Ob 55/25m [Rz 5 f]). Dem Argument, die
Grundsteuer sei eine den Vermieter unabhdngig von einem Mietverhdltnis treffende Substanzsteuer, sodass die
Uberwalzung auf den Mieter (anstelle des ,Einpreisens” in einen Pauschalmietzins) gegen § 879 Abs 3 ABGB verstoRe,
folgte der Oberste Gerichtshof unter Hinweis auf § 21 Abs 2 MRG nicht (Rz 257 f). Der Umstand, dass der Mieter keine
Zugriffsmoglichkeit auf den Grundsteuerbescheid habe, bewirke angesichts deren gesetzlicher Determinierung auch
keine Intransparenz der Klausel gemaR § 6 Abs 3 KSchG (9 Ob 4/23p [Rz 261]; vgl 5 Ob 55/25m [Rz 7]). [25] Der Oberste
Gerichtshof hat die Beurteilung, bei einem Mietvertrag aullerhalb des Vollanwendungsbereichs des MRG sei die
Uberwalzung von im MRG genannten Kosten grundsatzlich als nicht gréblich benachteiligend zu beurteilen, in
Verbandsverfahren nach Paragraph 29, KSchG, also fiir Verbrauchervertrage, hinsichtlich der Uberwélzung der
Grundsteuer bestatigt (9 Ob 4/23p [Rz 255 ff] ImmoZak 2024/19, 35 [Grieb] = ecolex 2024/220, 395 [Herrmann];
vergleiche dazu Rosifka, immolex 2024/124, 289; Berger, immolex 2024/125, 293; 5 Ob 55/25m [Rz 5 f]). Dem
Argument, die Grundsteuer sei eine den Vermieter unabhdngig von einem Mietverhaltnis treffende Substanzsteuer,
sodass die Uberwalzung auf den Mieter (anstelle des ,Einpreisens” in einen Pauschalmietzins) gegen Paragraph 879,
Absatz 3, ABGB verstoRBe, folgte der Oberste Gerichtshof unter Hinweis auf Paragraph 21, Absatz 2, MRG nicht
(Rz 257 f). Der Umstand, dass der Mieter keine Zugriffsmoglichkeit auf den Grundsteuerbescheid habe, bewirke
angesichts deren gesetzlicher Determinierung auch keine Intransparenz der Klausel gemal3 Paragraph 6, Absatz 3,
KSchG (9 Ob 4/23p [Rz 261]; vergleiche 5 Ob 55/25m [Rz 7]).

[26] Die ebenfalls in einem Verbandsverfahren ergangene Entscheidung 8 Ob 74/24a untersagte lediglich eine
Klausel, nach der Gber &8 21 Abs 2 MRG hinausgehende 6ffentliche Abgaben auf den Mieter Uberwalzt wurden (Rz 69).
[26] Die ebenfalls in einem Verbandsverfahren ergangene Entscheidung 8 Ob 74/24a untersagte lediglich eine Klausel,
nach der Uber Paragraph 21, Absatz 2, MRG hinausgehende 6ffentliche Abgaben auf den Mieter Uberwalzt wurden
(Rz 69).

[27] Eine Entscheidung des Obersten Gerichtshofs (ber eine Verbandsklage gegen Klauseln, mit denen in
Mietvertragen auRerhalb des Vollanwendungsbereichs des MRG die in § 21 Abs 1 Z 4 bis 6 MRG angefihrten
Versicherungspramien anteilig dem Mieter auferlegt werden, liegt nicht vor. [27] Eine Entscheidung des Obersten
Gerichtshofs Uber eine Verbandsklage gegen Klauseln, mit denen in Mietvertragen aullerhalb des
Vollanwendungsbereichs des MRG die in Paragraph 21, Absatz eins, Ziffer 4 bis 6 MRG angefihrten
Versicherungspramien anteilig dem Mieter auferlegt werden, liegt nicht vor.

[28] 1.3. In der Literatur wird eine von§ 1099 ABGB abweichende Vereinbarung aulRerhalb des
Vollanwendungsbereichs des MRG jedenfalls insoweit als zuldssig angesehen, als die Uberwélzung der im MRG
angefuhrten Betriebskosten vereinbart wird (Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB4 & 1099 Rz 9; Pesek in Schwimann/Kodek,
Praxiskommentar5 § 1099 ABGB Rz 14). [28] 1.3. In der Literatur wird eine von Paragraph 1099, ABGB abweichende
Vereinbarung auBerhalb des Vollanwendungsbereichs des MRG jedenfalls insoweit als zuldssig angesehen, als die
Uberwialzung der im MRG angefilhrten Betriebskosten vereinbart wird (Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB4 Paragraph
1099, Rz 9; Pesek in Schwimann/Kodek, Praxiskommentar5 Paragraph 1099, ABGB Rz 14).

[29] Pesek argumentiert, wenn die Uberwélzung nicht wirksam vereinbart werden kénnte, wiirde der
Bestandgeber den Bestandzins hdher ansetzen; es sei anzunehmen, dass er die Kosten der Lasten und Abgaben, die
er Uberwalzen wolle, sicherheitshalber eher zu hoch als zu niedrig kalkulieren werde. Bei wirtschaftlicher Betrachtung
sei die vertragliche Abweichung von § 1099 ABGB daher neutral oder falle ,allenfalls” zugunsten des Bestandnehmers
aus. Aufgrund der Moglichkeit der stillschweigenden Einpreisung in den Bestandzins sei die Abweichung von § 1099
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ABGB im Hinblick auf& 879 Abs 3 ABGB sachlich gerechtfertigt (Pesek in Schwimann/Kodek, Praxiskommentar5 § 1099
ABGB Rz 13; vgl ders, Ist die Uberwélzung von Betriebskosten und Wartungspflichten auf den Mieter auRerhalb des
MRG-Vollanwendungsbereichs [un-Jzuldssig? wobl 2021, 253). [29] Pesek argumentiert, wenn die Uberwélzung nicht
wirksam vereinbart werden kénnte, wirde der Bestandgeber den Bestandzins hoher ansetzen; es sei anzunehmen,
dass er die Kosten der Lasten und Abgaben, die er Uberwadlzen wolle, sicherheitshalber eher zu hoch als zu niedrig
kalkulieren werde. Bei wirtschaftlicher Betrachtung sei die vertragliche Abweichung von Paragraph 1099, ABGB daher
neutral oder falle ,allenfalls” zugunsten des Bestandnehmers aus. Aufgrund der Mdoglichkeit der stillschweigenden
Einpreisung in den Bestandzins sei die Abweichung von Paragraph 1099, ABGB im Hinblick auf Paragraph 879, Absatz
3, ABGB sachlich gerechtfertigt (Pesek in Schwimann/Kodek, Praxiskommentar5 Paragraph 1099, ABGB Rz 13;
vergleiche ders, Ist die Uberwélzung von Betriebskosten und Wartungspflichten auf den Mieter auRerhalb des MRG-
Vollanwendungsbereichs [un-]zuldssig? wobl 2021, 253).

[30] Hingegen kritisiert Rosifka (Uberwélzung von Betriebskosten auf den [Wohnungs-]Mieter auRerhalb der
Vollanwendung des MRG, immolex 2022/148, 330 [332]), die Ublichen Formularvereinbarung leisteten die erforderliche
Klarheit nicht. Neben dem frei vereinbarten (Hauptmiet-)Zins sahen sie fur alle Nebenkosten bloR einen in Zukunft
abzurechnenden monatlichen Akonto-Betrag in vorldufiger Hohe vor, der nichts Uber die Kostenbelastung fur den
Mieter aussage. Diese sei ex ante nicht abschatzbar. Sei der Akonto-Betrag zu gering angesetzt, sdhen sich die Mieter
erst im Nachhinein mit einem Brutto-Mietzins konfrontiert, den sie nicht leisten kdonnten. Das Risiko von
Preissteigerungen und schlechter Verhandlung mit den Vertragspartnern werde auf die Mieter Uberwalzt. Daflr fehle
angesichts verdinnter Vertragsfreiheit die sachliche Rechtfertigung. Die dargelegten Argumente entsprechen jenen
der Klagerin.

1.4. Der Senat hat erwogen:

[31] 1.4.1. Das Hauptargument der Klagerin geht dahin, dass sie eine ,Einpreisung” der in § 21 MRG als
Betriebskosten definierten Kosten des Vermieters in einen Pauschalmietzins anstelle ihrer Uberwélzung auf den
Mieter beflrworte. Sie argumentiert im Kern mit der besseren Vergleichbarkeit der Bruttomietzinse fiir Mieter und
damit, den Mieter vor Preisanderungen in Vertragsverhaltnissen zwischen dem Vermieter und Dritten, auf die die
Mieter keinen Einfluss nehmen kénnen, zu schitzen. [31] 1.4.1. Das Hauptargument der Klagerin geht dahin, dass sie
eine ,Einpreisung” der in Paragraph 21, MRG als Betriebskosten definierten Kosten des Vermieters in einen
Pauschalmietzins anstelle ihrer Uberwélzung auf den Mieter beflirworte. Sie argumentiert im Kern mit der besseren
Vergleichbarkeit der Bruttomietzinse fiir Mieter und damit, den Mieter vor Preisdnderungen in Vertragsverhaltnissen
zwischen dem Vermieter und Dritten, auf die die Mieter keinen Einfluss nehmen kénnen, zu schitzen.

[32] Dem steht die den 88 21 ff MRG zu entnehmende gesetzgeberische Wertung entgegen, nach der derartige
Nachteile - unter bestimmten Kautelen - dem Mieter auferlegt werden kdnnen: [32] Dem steht die den Paragraphen
21, ff MRG zu entnehmende gesetzgeberische Wertung entgegen, nach der derartige Nachteile - unter bestimmten
Kautelen - dem Mieter auferlegt werden kdnnen:

[33] § 21 Abs 1 Z 4 bis 6 MRG stellt klar, dass ein Uberwalzen der in diesen Bestimmungen angesprochenen
Versicherungspramien auf den Mieter trotz des Einflusses des Vermieters auf die konkrete Pramienhohe als
grundsatzlich legitimes Regelungsmodell zu sehen ist. Auch wenn die Maéglichkeit der Uberwélzung von
Versicherungspramien gemald § 21 Abs 4 bis 6 MRG innerhalb dieses Gesetzes im direkten Zusammenhang mit den
Mietzinsregelungen des § 16 MRG steht (vgl 5 Ob 124/10m [ErwGr 2.2.]), andert das nichts daran, dass der Gesetzgeber
die Uberbindung des Risikos von Preisdnderungen sowie das Risiko, die - innerhalb des Angemessenheitskalkiils des
§ 21 Abs 1 Z 4 bis 6 MRG bestehenden - wirtschaftlichen Dispositionen des Vermieters mittragen zu mussen, als ein
Regelungsmodell bewertet, das auch den Interessen von Mietern grundsatzlich angemessen Rechnung tragt. [33]
Paragraph 21, Absatz eins, Ziffer 4 bis 6 MRG stellt klar, dass ein Uberwilzen der in diesen Bestimmungen
angesprochenen Versicherungspramien auf den Mieter trotz des Einflusses des Vermieters auf die konkrete
Pramienhéhe als grundsatzlich legitimes Regelungsmodell zu sehen ist. Auch wenn die Méglichkeit der Uberwélzung
von Versicherungspramien gemafR Paragraph 21, Absatz 4 bis 6 MRG innerhalb dieses Gesetzes im direkten
Zusammenhang mit den Mietzinsregelungen des Paragraph 16, MRG steht vergleiche 5 Ob 124/10m [ErwGr 2.2.]),
&ndert das nichts daran, dass der Gesetzgeber die Uberbindung des Risikos von Preisdnderungen sowie das Risiko, die
- innerhalb des Angemessenheitskalkils des Paragraph 21, Absatz eins, Ziffer 4 bis 6 MRG bestehenden -
wirtschaftlichen Dispositionen des Vermieters mittragen zu mussen, als ein Regelungsmodell bewertet, das auch den


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1099
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/entscheidung/526443
https://www.jusline.at/entscheidung/526443

Interessen von Mietern grundsatzlich angemessen Rechnung tragt.

[34] Dass der Vermieter aullerhalb des Vollanwendungsbereichs des MRG die Mdoglichkeit hat, derartige
Versicherungspramien in den Mietzins ,einzupreisen”, andert nichts an der gesetzgeberischen Wertung, auch eine zum
Mietzins hinzutretende Uberwélzung als Betriebskosten als sachgerechte Gestaltungsmoglichkeit anzusehen. Der
Umstand, dass der Mieter Dispositionen des Vermieters wirtschaftlich - innerhalb eines bestimmten Rahmens -
mittragen muss, macht Klauseln in Mietvertragen im Teilanwendungsbereich des MRG, die § 21 Abs 4 bis 6 MRG
nachgebildet sind, daher noch nicht unzuldssig iSd§ 879 Abs 3 ABGB. [34] Dass der Vermieter auBerhalb des
Vollanwendungsbereichs des MRG die Méglichkeit hat, derartige Versicherungspramien in den Mietzins ,einzupreisen”,
&ndert nichts an der gesetzgeberischen Wertung, auch eine zum Mietzins hinzutretende Uberwalzung als
Betriebskosten als sachgerechte Gestaltungsmdglichkeit anzusehen. Der Umstand, dass der Mieter Dispositionen des
Vermieters wirtschaftlich - innerhalb eines bestimmten Rahmens - mittragen muss, macht Klauseln in Mietvertragen
im Teilanwendungsbereich des MRG, die Paragraph 21, Absatz 4 bis 6 MRG nachgebildet sind, daher noch nicht
unzulassig iSd Paragraph 879, Absatz 3, ABGB.

[35] 1.4.2. Die Klagerin argumentiert, die Kosten von Versicherungen seien keine ,echten”, mit der Benutzung der
Liegenschaft verbundenen Betriebskosten, weshalb sie nicht auf die Mieter Uberwalzt werden durften. Diese
Argumentation geht ins Leere: Die von der Klagerin zitierte Rechtsprechung betraf die Frage der Entgeltlichkeit der
Gebrauchsuberlassung in Abgrenzung der Leihe von anderen Titeln der Wohnungsnutzung (9 Ob 28/21i [Rz 10];
7 Ob 218/14f [ErwGr 3];1 Ob 132/08f; 8 Ob 25/06v; RS0019152 [T6]; RS0019169 [T2 bis T4]). Zur Uberwalzbarkeit
anteiliger Versicherungspramien oder anderer Kosten in Wohnungsmietvertragen wird darin keine Aussage getroffen.

[36] Soweit die Klagerin daraus, dass mit den Klauseln 1 bis 3 Kosten, die nicht mit der Benltzung der
Liegenschaft verbunden sind, als Betriebskosten definiert werden, einen Uberrumpelungseffekt iSd § 864a ABGB
ableiten will (vgl RS0014646), iberzeugt dies angesichts der Verkehrsiiblichkeit von Uberwalzungsvereinbarungen (vgl
Hollwerth in GeKo Wohnrecht § 1099 ABGB Rz 5; Riss in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.02 § 1099 Rz 1) nicht. [36] Soweit
die Klagerin daraus, dass mit den Klauseln 1 bis 3 Kosten, die nicht mit der Benutzung der Liegenschaft verbunden
sind, als Betriebskosten definiert werden, einen Uberrumpelungseffekt iSd Paragraph 864 a, ABGB ableiten will
vergleiche , RS0014646), (iberzeugt dies angesichts der Verkehrsiiblichkeit von Uberwélzungsvereinbarungen
vergleiche Hollwerth in GeKo Wohnrecht Paragraph 1099, ABGB Rz 5; Riss in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.02
Paragraph 1099, Rz 1) nicht.

[37] 1.4.3. Ob bei formularmaRiger Uberwalzung ein VerstoR gegen das Transparenzgebot vorliegt (auf diese
Moglichkeit hinweisend Hollwerth in GeKo Wohnrecht § 1099 ABGB Rz 5), hangt von der konkreten Ausgestaltung der
Klauseln ab. [37] 1.4.3. Ob bei formularmaRiger Uberwalzung ein VerstoR gegen das Transparenzgebot vorliegt (auf
diese Moglichkeit hinweisend Héllwerth in GeKo Wohnrecht Paragraph 1099, ABGB Rz 5), hangt von der konkreten
Ausgestaltung der Klauseln ab.

[38] Die Klagerin beanstandet als intransparent, dass die Klauseln 1 bis 3 keine Verpflichtung des Vermieters
vorsehen, die ihm bei Mietvertragsabschluss bereits bekannten Kosten sowie mit den Dienstleistern
(Versicherungsunternehmen) allenfalls vereinbarte Preisanpassungsklauseln offenzulegen.

[39] Dieses Vorbringen zielt auf eine zur Vereinbarung der Uberwélzung hinzutretende Informationspflicht des
Vermieters ab. Eine solche Information ist allerdings nicht Gegenstand der beanstandeten Klauseln 1 bis 3. Dies ist
auch leicht zu erkennen, weil der Mustervertrag fur die Angabe der auf den Mietgegenstand konkret entfallenden
Belastung (auBerhalb der angefochtenen Klauseln) eine individuell auszufiillende Rubrik vorsieht.

[40] Die Formulierung, dass nur die Pramien einer ,angemessenen” Versicherung Uberwalzbar sind, entspricht
§ 21 MRG und gibt den Gesetzeswortlaut, der dem Vermieter einen gewissen Dispositionsspielraum gewahrt, in nicht
irreflihrender Weise wieder (vgl 6 Ob 56/19g [ErwGr 5.5.8.]). In der Verwendung des Wortes ,angemessen” liegt daher
in den hier zu beurteilenden Klauseln kein Verstol3 gegen das Transparenzgebot. [40] Die Formulierung, dass nur die
Pramien einer ,angemessenen” Versicherung uUberwalzbar sind, entspricht Paragraph 21, MRG und gibt den
Gesetzeswortlaut, der dem Vermieter einen gewissen Dispositionsspielraum gewahrt, in nicht irreflhrender Weise
wieder vergleiche 6 Ob 56/19g [ErwGr 5.5.8.]). In der Verwendung des Wortes ,angemessen” liegt daher in den hier zu
beurteilenden Klauseln kein Verstol3 gegen das Transparenzgebot.

[41] 1.4.4. Ein verdeckter Preisanderungsvorbehalt, der an§ 6 Abs 1 Z 5 KSchG zu messen ware, ist in der
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Uberwélzung der in § 6 Abs 1 Z 4 und 5 MRG angefiihrten Versicherungspramien gemaR den Klauseln 1 bis 3 nicht zu
sehen (vgl 9 Ob 4/23p [Rz 262] zur Grundsteuer). [41] 1.4.4. Ein verdeckter Preisanderungsvorbehalt, der an Paragraph
6, Absatz eins, Ziffer 5, KSchG zu messen wire, ist in der Uberwalzung der in Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 4 und 5
MRG angefuihrten Versicherungspramien gemaR den Klauseln 1 bis 3 nicht zu sehen vergleiche 9 Ob 4/23p [Rz 262] zur
Grundsteuer).

[42] SchlieBlich enthalten die Klausel 1 bis 3 auch keine von der Gefahrtragungsregel des§ 1096 ABGB
abweichende Vereinbarung. [42] Schliel3lich enthalten die Klausel 1 bis 3 auch keine von der Gefahrtragungsregel des
Paragraph 1096, ABGB abweichende Vereinbarung.

[43] 1.5. Ergebnis: Die behauptete Unzuldssigkeit der Klauseln 1 bis 3 liegt nicht vor, sodass in diesem Umfang
das Urteil des Erstgerichts wiederherzustellen ist.

2. Zur Klausel 4 (8 3 Z 3 lit a des Mustervertrags)2. Zur Klausel 4 (Paragraph 3, Ziffer 3, Litera a, des Mustervertrags):
Vom Mieter sind als Betriebskosten anteilig zu tragen die vom Vermieter aufgewendeten angemessenen Kosten fur ...

- die nach den Grundsatzen des§ 23 MRG bestimmten angemessenen Aufwendungen fir die Hausbetreuung; die
Hausbetreuung umfasst die Reinhaltung und Wartung jener Raume des Hauses, die von allen oder mehreren
Hausbewohnern benutzt werden konnen, solcher Flachen und Anlagen der Liegenschaft und der in die
Betreuungspflicht des Liegenschaftseigentimers fallenden Gehsteige einschlieBlich der Schneeraumung sowie die
Beaufsichtigung des Hauses und der Liegenschaft; Aufwendungen flr die Hausbetreuung sind, soweit diese (i) durch
einen Dienstnehmer des Vermieters erfolgt, das diesem geblhrende angemessene Entgelt zzgl des Dienstgeberanteils
des Sozialversicherungsbeitrags und der sonstigen durch Gesetz bestimmten Belastungen oder Abgaben sowie die
Kosten der erforderlichen Geratschaften und Materialien, (ii) durch einen vom Vermieter bestellten Werkunternehmer
erfolgt, der angemessene Werklohn, (iii) durch den Vermieter selbst erfolgt, der Betrag nach (i).- die nach den
Grundsatzen des Paragraph 23, MRG bestimmten angemessenen Aufwendungen fir die Hausbetreuung; die
Hausbetreuung umfasst die Reinhaltung und Wartung jener Raume des Hauses, die von allen oder mehreren
Hausbewohnern benttzt werden konnen, solcher Flachen und Anlagen der Liegenschaft und der in die
Betreuungspflicht des Liegenschaftseigentimers fallenden Gehsteige einschlieBlich der Schneeraumung sowie die
Beaufsichtigung des Hauses und der Liegenschaft; Aufwendungen flr die Hausbetreuung sind, soweit diese (i) durch
einen Dienstnehmer des Vermieters erfolgt, das diesem geblhrende angemessene Entgelt zzgl des Dienstgeberanteils
des Sozialversicherungsbeitrags und der sonstigen durch Gesetz bestimmten Belastungen oder Abgaben sowie die
Kosten der erforderlichen Geratschaften und Materialien, (ii) durch einen vom Vermieter bestellten Werkunternehmer
erfolgt, der angemessene Werklohn, (iii) durch den Vermieter selbst erfolgt, der Betrag nach (i).

[44] Die Klagerin beanstandete die Klausel 4 aus den bereits zu den Klauseln 1 bis 3 wiedergegebenen Griinden
als Verstol? gegen88 864a ABGB, 879 Abs 3 ABGB und8 6 Abs 3 KSchG sowie wegen eines verdeckten
Preisanderungsvorbehalts. Die Klausel entspreche inhaltlich 8 23 MRG, der aber nur im Vollanwendungsbereich des
MRG anzuwenden und in Mietvertragen im Teilanwendungsbereich unzuldssig sei. Sie enthalte dem Mieter die
Information Uber die dem Vermieter bereits bekannten Kosten der Hausbetreuung vor und normiere einen verdeckten
Preisanderungsvorbehalt. [44] Die Klagerin beanstandete die Klausel 4 aus den bereits zu den Klauseln 1 bis 3
wiedergegebenen Grinden als Verstol3 gegen Paragraphen 864 a, ABGB, 879 Absatz 3, ABGB und Paragraph 6, Absatz
3, KSchG sowie wegen eines verdeckten Preisanderungsvorbehalts. Die Klausel entspreche inhaltlich Paragraph 23,
MRG, der aber nur im Vollanwendungsbereich des MRG anzuwenden und in Mietvertragen im Teilanwendungsbereich
unzuldssig sei. Sie enthalte dem Mieter die Information Uber die dem Vermieter bereits bekannten Kosten der
Hausbetreuung vor und normiere einen verdeckten Preisanderungsvorbehalt.

[45] Die Beklagte bestritt die behauptete Unzulassigkeit und verwies auf8 23 MRG. [45] Die Beklagte bestritt die
behauptete Unzulassigkeit und verwies auf Paragraph 23, MRG.

[46] Das Erstgericht beurteilte die Klausel als zulassig.

[47] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge, beurteilte die Klausel als sachlich nicht
gerechtfertigte Abweichung von 88 1099 und 1096 ABGB und daher als groblich benachteiligend. Sie fiihre zur
Uberwalzung von vom Mieter nicht abschatzbaren und nicht beeinflussbaren Kosten. [47] Das Berufungsgericht gab


https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1096
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/23
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/864a
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/23
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/23

der Berufung der Klagerin Folge, beurteilte die Klausel als sachlich nicht gerechtfertigte Abweichung von Paragraphen
1099 und 1096 ABGB und daher als gréblich benachteiligend. Sie fiihre zur Uberwélzung von vom Mieter nicht
abschatzbaren und nicht beeinflussbaren Kosten.

[48] Die Revision der Beklagten sieht die Uberwélzung der in 88 21 ff MRG angefiihrten Lasten als zuldssig an.
[48] Die Revision der Beklagten sieht die Uberwélzung der in Paragraphen 21, ff MRG angefiihrten Lasten als zulissig
an.

Der Senat hat erwogen:

[49] 2.1.Nach § 21 Abs 1 Z 8 MRG gelten als Betriebskosten die vom Vermieter aufgewendeten Kosten fur die im § 23
bestimmten angemessenen Aufwendungen fur die Hausbetreuung. [49] 2.1. Nach Paragraph 21, Absatz eins, Ziffer 8,
MRG gelten als Betriebskosten die vom Vermieter aufgewendeten Kosten fur die im Paragraph 23, bestimmten
angemessenen Aufwendungen fur die Hausbetreuung.

[50] § 23 MRG lautet: [50] Paragraph 23, MRG lautet:
+Aufwendungen fur die Hausbetreuung

Abs 1: Die Hausbetreuung umfal3t die Reinhaltung und Wartung jener Rdume des Hauses, die von allen oder mehreren
Hausbewohnern benitzt werden konnen, solcher Flachen und Anlagen der Liegenschaft und der in die
Betreuungspflicht des Liegenschaftseigentimers fallenden Gehsteige einschlieBlich der Schneerdumung sowie die
Beaufsichtigung des Hauses und der Liegenschaft.Absatz eins :, Die Hausbetreuung umfaldt die Reinhaltung und
Wartung jener Rdume des Hauses, die von allen oder mehreren Hausbewohnern benutzt werden kénnen, solcher
Flachen und Anlagen der Liegenschaft und der in die Betreuungspflicht des Liegenschaftseigentimers fallenden
Gehsteige einschlieBlich der Schneerdumung sowie die Beaufsichtigung des Hauses und der Liegenschaft.

Abs 2: Aufwendungen fur die Hausbetreuung sind, soweit dieseAbsatz 2 :, Aufwendungen fur die Hausbetreuung sind,
soweit diese

a) durch einen Dienstnehmer des Vermieters erfolgt, das diesem gebihrende angemessene Entgelt zuzlglich des
Dienstgeberanteils des Sozialversicherungsbeitrags und der sonstigen durch Gesetz bestimmten Belastungen oder
Abgaben sowie die Kosten der erforderlichen Geratschaften und Materialien,

b) durch einen vom Vermieter bestellten Werkunternehmer erfolgt, der angemessene Werklohn,
c) durch den Vermieter selbst erfolgt, der Betrag nach lit a.”

[51] 2.2. Wie bereits zu den Klauseln 1 bis 3 ausgefuhrt, erweist sich auch hinsichtlich Klausel 4 als entscheidend,
dass Uberwélzungsvereinbarungen verkehrsiiblich sind und das Vertragsformular auf ein vom Gesetzgeber als legitim
erachtetes Regelungsmodell zurlickgreift, indem es den Gesetzeswortlaut in nicht irrefihrender Weise wiedergibt.

[52] Die Bedenken hinsichtlich der Transparenz der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bekannten Kosten
betreffen - wie bereits zu den Klauseln 1 bis 3 ausgefilhrt - nicht die Vereinbarung der Uberwilzung, sondern die von
der Klagerin zusatzlich geforderte Information Uber die im Vertragsabschlusszeitpunkt bekannten Kosten. Diese
Information ist allerdings nicht der Regelungsgegenstand der beanstandeten Klausel 4, was - wie zu den Klauseln 1 bis
3 ausgefuhrt - fir den Vertragspartner des Verwenders des Mustervertrags auch leicht erkennbar ist.

[53] Ein Preisanderungsvorbehalt oder eine Abweichung der Erhaltungspflicht gemaR § 1096 ABGB ist der Klausel 4
nicht zu entnehmen. [53] Ein Preisdnderungsvorbehalt oder eine Abweichung der Erhaltungspflicht gemaR Paragraph
1096, ABGB ist der Klausel 4 nicht zu entnehmen.

[54] 2.3. Ergebnis: Es liegt kein Grund fur die Untersagung der Empfehlung der Klausel 4 vor. Daher ist insofern
das klageabweisende Ersturteil wiederherzustellen.

3. Zur Klausel 5 (8 3 Z 3 lit a des Mustervertrags)3. Zur Klausel 5 (Paragraph 3, Ziffer 3, Litera a, des Mustervertrags):

Zu den Betriebskosten zahlen ferner die angemessenen Kosten fir die Verwaltung des Mietgegenstandes. Diese
Kosten bestimmen sich wie folgt (bitte Verteilungs- bzw BerechnungsschlUssel, derzeitigen Anteil und derzeitigen
monatlichen Betrag offenlegen): [Leerzeile]

[55] Die Klagerin beanstandete die Klausel wegen VerstoRes gegen§ 879 Abs 3 ABGB, § 6 Abs 3und§8 6 Abs 175
KSchG. [55] Die Klagerin beanstandete die Klausel wegen VerstoRes gegen Paragraph 879, Absatz 3, ABGB, Paragraph
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6, Absatz 3 und Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 5, KSchG.

[56] Die Beklagte trat dem unter Verweis auf § 21 Abs 2 Z 7 und8 22 MRG entgegen. [56] Die Beklagte trat dem
unter Verweis auf Paragraph 21, Absatz 2, Ziffer 7 und Paragraph 22, MRG entgegen.

[57] Das Erstgericht qualifizierte die Klausel als zulassig.

[58] Das Berufungsgericht untersagte sie wegen VerstoRes gegen§ 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG. Es
verwies auf seine Ausfihrungen zu den Klauseln 1 bis 3. DarUber hinaus sei die Formulierung ,Verwaltung des
Mietgegenstands” unklar, weil nicht hervorgehe, ob die Verwaltung der ,vermieteten Wohnung" oder ,des gesamten
Hauses"” gemeint sei. [58] Das Berufungsgericht untersagte sie wegen VerstoRRes gegen Paragraph 879, Absatz 3, ABGB
und Paragraph 6, Absatz 3, KSchG. Es verwies auf seine Ausfliihrungen zu den Klauseln 1 bis 3. Darlber hinaus sei die
Formulierung ,Verwaltung des Mietgegenstands” unklar, weil nicht hervorgehe, ob die Verwaltung der ,vermieteten
Wohnung" oder ,des gesamten Hauses" gemeint sei.

[59] Die Revision der Beklagten sieht die Uberwalzung der in §8 21 ff MRG angefiihrten Lasten als zuldssig an und
verweist auf die im Mustervertrag vorgesehene Leerzeile zur Konkretisierung der Vereinbarung. [59] Die Revision der
Beklagten sieht die Uberwélzung der in Paragraphen 21, ff MRG angefiihrten Lasten als zuldssig an und verweist auf
die im Mustervertrag vorgesehene Leerzeile zur Konkretisierung der Vereinbarung.

Der Senat hat erwogen:

[60] 3.1. Nach § 21 Abs 1 Z 7 MRG gelten als Betriebskosten die vom Vermieter aufgewendeten Kosten fur die im
§ 22 bestimmten Auslagen fiur die Verwaltung. [60]3.1. Nach Paragraph 21, Absatz eins, Ziffer 7, MRG gelten als
Betriebskosten die vom Vermieter aufgewendeten Kosten fur die im Paragraph 22, bestimmten Auslagen fir die
Verwaltung.

[61] Nach § 22 MRG (Auslagen fur die Verwaltung) darf der Vermieter ,zur Deckung der Auslagen fur die
Verwaltung des Hauses einschlie3lich der Auslagen fur Drucksorten, Buchungsgebihren u. dgl.” je Kalenderjahr und
Quadratmeter der Nutzflache des Hauses den nach § 15a Abs 3 Z 1 MRG jeweils geltenden Betrag anrechnen, der auf
zwolf gleiche Monatsbetrage zu verteilen ist. [61] Nach Paragraph 22, MRG (Auslagen fur die Verwaltung) darf der
Vermieter ,zur Deckung der Auslagen fur die Verwaltung des Hauses einschlieRlich der Auslagen fir Drucksorten,
Buchungsgebihren u. dgl.” je Kalenderjahr und Quadratmeter der Nutzflache des Hauses den nach Paragraph 15 a,
Absatz 3, Ziffer eins, MRG jeweils geltenden Betrag anrechnen, der auf zwdlf gleiche Monatsbetrage zu verteilen ist.

[62] Durch die Regelung des § 22 MRG wird dem Vermieter ein Pauschalbetrag fir seine Verwaltungsauslagen aller
Art als Betriebskostenpost zuerkannt, und zwar ohne Rlcksicht darauf, ob ein Verwalter bestellt ist und ohne Ricksicht
auf die tatsachliche Hohe dieser Auslagen (RS0070214 [T1]). [62] Durch die Regelung des Paragraph 22, MRG wird dem
Vermieter ein Pauschalbetrag fur seine Verwaltungsauslagen aller Art als Betriebskostenpost zuerkannt, und zwar
ohne Rucksicht darauf, ob ein Verwalter bestellt ist und ohne Ricksicht auf die tatsachliche Hohe dieser Auslagen
(RS0070214 [T1]).

[63] 3.2. Die Uberwaélzung von Verwaltungskosten des Vermieters im Teilanwendungsbereich des MRG begegnet
aus den bereits zu den Klauseln 1 bis 3 dargestellten Erwagungen keinen grundsatzlichen - der Uberwélzbarkeit als
solcher entgegenstehenden - Bedenken. Aufgrund der Zulassigkeit der freien Mietzinsbildung ist es nicht zu

beanstanden, eine derartige Uberwélzung vorzunehmen.

[64] 3.3. In der Rechtsprechung wurde eine - von der hier zu beurteilenden Klausel abweichend formulierte -
Klausel zur Uberwélzung von Verwaltungskosten als intransparent beurteilt (9 Ob 4/23p [Rz 60 ff, Klauseln 7 und 11]):
Demnach fielen unter die ,Kosten des laufenden Hausbetriebs” die ,Hausverwaltungskosten in einer der Bestimmung
des 8 22 MRG analogen Hohe" (Klausel 7 der Entscheidung 9 Ob 4/23p). GemaR Klausel 11 wurden den ,Kosten des
laufenden Hausbetriebs” auch ,das Verwalterhonorar in einer dem bestehenden Verwaltungsvertrag entsprechenden
Hoéhe zugerechnet, soweit es das Honorar analog 8 22 MRG Ubersteigt”. Die Beurteilung als intransparent ergab sich
aus der Zusammenschau mehrerer Aspekte: So kdnne der Formulierung ,Kosten in einer analogen Hohe" entnommen
werden, dass der Klausel nur die Hohe, nicht aber der gesetzliche Begriffsinhalt ,Auslagen fur die Verwaltung” zu
Grunde gelegt werden solle. Allerdings werde die Pauschalierung der Hohe nicht Ubernommen, was der
Determinierung des Begriffsinhalts gesteigerte Bedeutung verleihe. Die Verwaltungskosten wdirden in zwei
widersprtichliche Bereiche aufgesplittet, das zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltende Honorar nicht offen
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gelegt. Es fehle eine Bezugnahme auf die Angemessenheit der Kosten. Beim Verbraucher kdénne der Eindruck
entstehen, dass lediglich eine Kostenbelastung in der von 8 22 MRG fur den Vollanwendungsbereich vorgesehenen
Hohe vorgesehen sei. [64] 3.3. In der Rechtsprechung wurde eine - von der hier zu beurteilenden Klausel abweichend
formulierte - Klausel zur Uberwilzung von Verwaltungskosten als intransparent beurteilt (9 Ob 4/23p [Rz 60 ff,
Klauseln 7 und 11]): Demnach fielen unter die ,Kosten des laufenden Hausbetriebs” die ,Hausverwaltungskosten in
einer der Bestimmung des Paragraph 22, MRG analogen Hohe" (Klausel 7 der Entscheidung 9 Ob 4/23p). Gemal3
Klausel 11 wurden den ,Kosten des laufenden Hausbetriebs” auch , das Verwalterhonorar in einer dem bestehenden
Verwaltungsvertrag entsprechenden Hoéhe zugerechnet, soweit es das Honorar analog Paragraph 22, MRG Ubersteigt".
Die Beurteilung als intransparent ergab sich aus der Zusammenschau mehrerer Aspekte: So kénne der Formulierung
.Kosten in einer analogen Héhe" entnommen werden, dass der Klausel nur die Hohe, nicht aber der gesetzliche
Begriffsinhalt ,Auslagen fir die Verwaltung” zu Grunde gelegt werden solle. Allerdings werde die Pauschalierung der
Hohe nicht Gbernommen, was der Determinierung des Begriffsinhalts gesteigerte Bedeutung verleihe. Die
Verwaltungskosten wuirden in zwei widersprichliche Bereiche aufgesplittet, das zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses geltende Honorar nicht offen gelegt. Es fehle eine Bezugnahme auf die Angemessenheit der
Kosten. Beim Verbraucher kénne der Eindruck entstehen, dass lediglich eine Kostenbelastung in der von Paragraph 22,
MRG fur den Vollanwendungsbereich vorgesehenen Héhe vorgesehen sei.

[65] 3.4. Die im vorliegenden Verfahren zu beurteilende Klausel 5 ist demgegeniber nicht geeignet, einen
irrefihrenden Eindruck beim Verbraucher zu erwecken:

[66] Die Klausel 5 schrankt die Uberwélzung auf die Kosten einer ,angemessenen” Verwaltung ein statt einen
Hochstbetrag vorzusehen. Sie ist insofern klar formuliert. In der Beschréankung auf den angemessenen Aufwand kann
angesichts der vom Gesetzgeber fiir den Vollanwendungsbereich des MRG gebilligten Uberwalzung von pauschalierten
Verwaltungskosten keine unsachliche Ausgestaltung der Rechtsstellung der Mieter erblickt werden. Dass die Klausel
von den Kosten der Verwaltung des ,Mietobjekts” spricht, anstatt auf die ,Verwaltung des Hauses” (so § 22 MRQG)
abzustellen, l1asst weder eine Benachteiligung der Mieter noch eine Intransparenz erkennen. Soweit sich die Klagerin in
der Revisionsbeantwortung dagegen ausspricht, einzelne von ihr beispielhaft angefihrte Kosten den
Verwaltungskosten zu unterstellen, wird damit keine Intransparenz der Klausel 5 iSd 8 6 Abs 3 KSchG aufgezeigt. Im
Ubrigen sieht die Klausel 5 ohnehin die Konkretisierung durch die Vertragsparteien vor. [66] Die Klausel 5 schrankt die
Uberwialzung auf die Kosten einer ,angemessenen” Verwaltung ein statt einen Héchstbetrag vorzusehen. Sie ist
insofern klar formuliert. In der Beschréankung auf den angemessenen Aufwand kann angesichts der vom Gesetzgeber
fir den Vollanwendungsbereich des MRG gebilligten Uberwélzung von pauschalierten Verwaltungskosten keine
unsachliche Ausgestaltung der Rechtsstellung der Mieter erblickt werden. Dass die Klausel von den Kosten der
Verwaltung des ,Mietobjekts” spricht, anstatt auf die ,Verwaltung des Hauses” (so Paragraph 22, MRG) abzustellen,
lasst weder eine Benachteiligung der Mieter noch eine Intransparenz erkennen. Soweit sich die Klagerin in der
Revisionsbeantwortung dagegen ausspricht, einzelne von ihr beispielhaft angefihrte Kosten den Verwaltungskosten zu
unterstellen, wird damit keine Intransparenz der Klausel 5 iSd Paragraph 6, Absatz 3, KSchG aufgezeigt. Im Ubrigen
sieht die Klausel 5 ohnehin die Konkretisierung durch die Vertragsparteien vor.

[67] Eine Preisanpassungsklausel iSd § 6 Abs 1 Z 5 KSchG ist auch in der Klausel 5 nicht zu sehen. [67] Eine
Preisanpassungsklausel iSd Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 5, KSchG ist auch in der Klausel 5 nicht zu sehen.

[68] 3.5. Ergebnis: Die Revision der Beklagten ist auch hinsichtlich der Klausel 5 berechtigt. Das klageabweisende
Urteil des Erstgerichts ist wiederherzustellen.

4. Zur Klausel 6 (8 3 Z 3 lit b des Mustervertrags)4. Zur Klausel 6 (Paragraph 3, Ziffer 3, Litera b, des Mustervertrags):

Unter die vom Mieter anteilig zu tragenden laufenden 6ffentlichen Abgaben fallen nach den Grundsatzen des§ 21
Abs. 2 MRG jene, die von der Liegenschaft, auf die sich der Mietvertrag bezieht, zu entrichten sind, mit Ausnahme
solcher, die nach landesgesetzlichen Bestimmungen auf den Mieter nicht Gberwalzt werden durfen.Unter die vom
Mieter anteilig zu tragenden laufenden 6ffentlichen Abgaben fallen nach den Grundsatzen des Paragraph 21, Absatz 2,
MRG jene, die von der Liegenschaft, auf die sich der Mietvertrag bezieht, zu entrichten sind, mit Ausnahme solcher, die
nach landesgesetzlichen Bestimmungen auf den Mieter nicht Uberwalzt werden durfen.

[69] Die Klagerin beanstandete die Klausel 6 nach§ 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG. Es bestehe keine
sachliche Rechtfertigung fiir die Uberwélzung der Grundsteuer zusitzlich zum Mietzins. Die Klausel lasse die Mieter
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Uber die Art und Héhe der anfallenden &ffentlichen Abgaben im Unklaren. [69] Die Kldgerin beanstandete die Klausel 6
nach Paragraph 879, Absatz 3, ABGB und Paragraph 6, Absatz 3, KSchG. Es bestehe keine sachliche Rechtfertigung fur
die Uberwalzung der Grundsteuer zusétzlich zum Mietzins. Die Klausel lasse die Mieter Uber die Art und Hohe der
anfallenden 6ffentlichen Abgaben im Unklaren.

[70] Die Beklagte verwies auf8 21 Abs 2 MRG und die Entscheidung6 Ob 172/21v. [70] Die Beklagte verwies auf
Paragraph 21, Absatz 2, MRG und die Entscheidung 6 Ob 172/21v.

[71] Die Vorinstanzen untersagten die Empfehlung der Klausel. Sie sei intransparent iSv8 6 Abs 3 KSchG, weil die
Begriffe ,6ffentliche Abgabe” und ,landesgesetzliche Bestimmungen” unbestimmt seien und der Durchschnittsmieter
nicht wisse, welche landes- und bundesgesetzlichen Abgaben zu entrichten seien. Dass 8 21 Abs 2 MRG eine
wortgleiche Regelung enthalte, andere daran nichts. [71] Die Vorinstanzen untersagten die Empfehlung der Klausel. Sie
sei intransparent iSv Paragraph 6, Absatz 3, KSchG, weil die Begriffe ,6ffentliche Abgabe” und ,landesgesetzliche
Bestimmungen” unbestimmt seien und der Durchschnittsmieter nicht wisse, welche landes- und bundesgesetzlichen
Abgaben zu entrichten seien. Dass Paragraph 21, Absatz 2, MRG eine wortgleiche Regelung enthalte, andere daran
nichts.

[72] Die Revision der Beklagten wendet sich gegen die Beurteilung als groblich benachteiligend oder
intransparent.

Der Senat hat erwogen:

[73]1 4.1. Nach & 21 Abs 2 MRG sind die anteilig anrechenbaren &ffentlichen Abgaben die von der Liegenschaft, auf
die sich der Mietvertrag bezieht, zu entrichtenden laufenden &ffentlichen Abgaben mit Ausnahme solcher, die nach
landesgesetzlichen Bestimmungen auf die Mieter nicht Gberwalzt werden durfen. [73]4.1. Nach Paragraph 21, Absatz
2, MRG sind die anteilig anrechenbaren 6ffentlichen Abgaben die von der Liegenschaft, auf die sich der Mietvertrag
bezieht, zu entrichtenden laufenden o&ffentlichen Abgaben mit Ausnahme solcher, die nach landesgesetzlichen
Bestimmungen auf die Mieter nicht Uberwalzt werden durfen.

[74] 4.2. Der Oberste Gerichtshof beurteilte die Uberwélzung konkret der Grundsteuer sowohl gegeniiber einem
Geschéaftsraummieter in einem Individualverfahren (6 Ob 172/21v) als auch in Verbandsverfahren (@ Ob 4/23p
[Klausel 8, Rz 261];5 Ob 55/25m) als zuldssig. Hingegen beurteilte er eine Klausel als intransparent, nach der in
Mietvertragen im Teilanwendungsbereich des MRG ,die anteiligen die Liegenschaft belastenden sonstigen &ffentlichen
Abgaben” neben der Grundsteuer unter die Kosten des laufenden Hausbetriebs fielen. Dazu wurde insbesondere
hervorgehoben, dass fur den Mieter unklar bleibe, welche ,sonstigen” 6ffentlichen Abgaben er zu tragen haben wiirde.

[75] 4.3. Die im vorliegenden Fall zu beurteilende Klausel unterscheidet sich von der Klausel 9 der Entscheidung
9 Ob 4/23p dadurch, dass die dort bestehenden Abweichungen von§ 21 Abs 2 MRG in der vorliegenden Klausel 6 nicht
gegeben sind: Die zu 9 Ob 4/23p beurteilte Klausel sprach von den ,die Liegenschaft belastenden” anstatt (wie§ 21
Abs 2 MRG) ,von der Liegenschaft zu entrichtenden” Abgaben; es fehlte die Einschrénkung auf ,laufende” Abgaben,
wodurch die Uberwélzung einmaliger oder anlassbezogener Abgaben erméglicht wurde, sowie die Einschrankung um
jene Abgaben, die nach landesgesetzlichen Bestimmungen auf die Mieter nicht Gberwalzt werden dirfen. Dazu kam
die inhaltlich unpassende Einordnung der Abgaben als Kosten des laufenden ,Hausbetriebs” (vgl zu all dem 9 Ob 4/23p
[Rz 260 iVm Rz 251 bis 253]). [75]4.3. Die im vorliegenden Fall zu beurteilende Klausel unterscheidet sich von der
Klausel 9 der Entscheidung 9 Ob 4/23p dadurch, dass die dort bestehenden Abweichungen von Paragraph 21, Absatz
2, MRG in der vorliegenden Klausel 6 nicht gegeben sind: Die zu 9 Ob 4/23p beurteilte Klausel sprach von den ,die
Liegenschaft belastenden” anstatt (wie Paragraph 21, Absatz 2, MRG) ,von der Liegenschaft zu entrichtenden”
Abgaben; es fehlte die Einschrankung auf ,laufende” Abgaben, wodurch die Uberwélzung einmaliger oder
anlassbezogener Abgaben ermdglicht wurde, sowie die Einschrankung um jene Abgaben, die nach landesgesetzlichen
Bestimmungen auf die Mieter nicht Uberwalzt werden dirfen. Dazu kam die inhaltlich unpassende Einordnung der
Abgaben als Kosten des laufenden ,Hausbetriebs” vergleiche zu all dem 9 Ob 4/23p [Rz 260 in Verbindung mit Rz 251
bis 253]).

[76] Die in der Entscheidung 9 Ob 4/23p herausgearbeiteten Abweichungen der dortigen Klausel 9 von§ 21 Abs 2
MRG liegen jedoch in der vorliegenden Klausel 6 samtlich nicht vor. Die hier zu beurteilende Klausel 6 gibt die dem
Vermieter von § 21 Abs 2 MRG zugestandene Méglichkeit der Uberwalzung &ffentlicher Abgaben gleichlautend wieder.
Zur grundsatzlichen Zuléssigkeit der Uberwdlzung auch in Mietvertrigen im Teilanwendungsbereich des MRG


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/entscheidung/700320
https://www.jusline.at/entscheidung/700320
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/entscheidung/700320
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/1297839
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21

bestehen auch hier keine Bedenken. Eine grobliche Benachteiligung iSd 8§ 879 Abs 3 ABGB dadurch, dass die
offentlichen Abgaben iSd 8 21 Abs 2 MRG nicht in einen Pauschalmietzins eingepreist werden, ist daher zu verneinen.
[76] Die in der Entscheidung 9 Ob 4/23p herausgearbeiteten Abweichungen der dortigen Klausel 9 von Paragraph 21,
Absatz 2, MRG liegen jedoch in der vorliegenden Klausel 6 samtlich nicht vor. Die hier zu beurteilende Klausel 6 gibt
die dem Vermieter von Paragraph 21, Absatz 2, MRG zugestandene Méglichkeit der Uberwalzung 6ffentlicher Abgaben
gleichlautend wieder. Zur grundsétzlichen Zuldssigkeit der Uberwélzung auch in  Mietvertrdgen im
Teilanwendungsbereich des MRG bestehen auch hier keine Bedenken. Eine grobliche Benachteiligung iSd Paragraph
879, Absatz 3, ABGB dadurch, dass die offentlichen Abgaben iSd Paragraph 21, Absatz 2, MRG nicht in einen

Pauschalmietzins eingepreist werden, ist daher zu verneinen.

[77] Dass sich offentliche Abgaben im Lauf der Zeit andern kénnen und auch zukunftig neu geschaffene Abgaben
unter die Definition der Klausel 6 bzw des 8§ 21 Abs 2 MRG fallen kdnnen, macht die Klausel auch nicht intransparent.
[77] Dass sich offentliche Abgaben im Lauf der Zeit andern kdnnen und auch zukinftig neu geschaffene Abgaben
unter die Definition der Klausel 6 bzw des Paragraph 21, Absatz 2, MRG fallen kdnnen, macht die Klausel auch nicht

intransparent.

[78] 4.4. Es bleibt zu beurteilen, ob die Uberwilzung &ffentlicher Abgaben die Angabe der im
Vertragsabschlusszeitpunkt von der Definition erfassten Abgaben und deren Hohe erfordert. Damit verlangt die
Klagerin - wie zu den bereits oben beurteilten Klauseln - eine zur Uberwdélzung hinzutretende Information fir den
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses. Diese ist nach dem Vertragsformular allerdings an anderer Stelle vorgesehen und
daher erkennbar nicht Gegenstand der beanstandeten Klausel 6. Eine Intransparenz der Klausel 6 ergibt sich daraus
nicht.

[79] 4.5. Ergebnis: Die Revision der Beklagten ist hinsichtlich der Klausel 6 berechtigt. Die Entscheidungen der
Vorinstanzen sind im klageabweisenden Sinn abzuandern.

5. Zur Klausel 7 (8 3 Z 3 lit c des Mustervertrags):5. Zur Klausel 7 (Paragraph 3, Ziffer 3, Litera ¢, des Mustervertrags):

Zu den vom Mieter anteilig zu tragenden besonderen Aufwendungen zahlen nach den Grundsatzen des 8 24 Abs 1 und
2 MRG die Kosten des Betriebes von Gemeinschaftsanlagen und die Kosten fir die Betreuung von allen Mietern zur
Verflgung stehenden Grunanlagen.Zu den vom Mieter anteilig zu tragenden besonderen Aufwendungen zahlen nach
den Grundsadtzen des Paragraph 24, Absatz eins und 2 MRG die Kosten des Betriebes von Gemeinschaftsanlagen und
die Kosten fur die Betreuung von allen Mietern zur Verflgung stehenden Grinanlagen.

[801] Die Klagerin beanstandete die Klausel als groblich benachteiligend iSd8 879 Abs 3 ABGB und intransparent.
Sie verwies dazu auf die zur Klausel 1 vorgebrachten Grinde und erganzte, die Klausel lasse den Mieter im Unklaren
daruber, welche Kosten flr den Betrieb bzw die Betreuung welcher Anlagen anfielen und welche Kostenbelastung
damit verbunden sei. [80] Die Klagerin beanstandete die Klausel als groblich benachteiligend iSd Paragraph 879,
Absatz 3, ABGB und intransparent. Sie verwies dazu auf die zur Klausel 1 vorgebrachten Griinde und erganzte, die
Klausel lasse den Mieter im Unklaren daruber, welche Kosten flir den Betrieb bzw die Betreuung welcher Anlagen
anfielen und welche Kostenbelastung damit verbunden sei.

[81] Die Beklagte trat dem unter Hinweis auf ihr zur Klausel 1 erstattetes Vorbringen entgegen. Erganzend
brachte sie vor, jedem interessierten Mieter musse klar sein, welches die Gemeinschafts- und Grunanlagen des
konkreten Hauses seien.

[82] Die Vorinstanzen beurteilten die Klausel 7 als intransparent, weil fir den Mieter nicht klar sei, welche
Gemeinschafts- und Grinanlagen erfasst seien.

[83] Die Revision der Beklagten halt dem entgegen, die Klausel erfasse in transparenter Weise alle
Gemeinschaftsanlagen und die allen Mietern zur Verfigung stehenden Grinlagen. Eine vollstandige Aufzahlung der
vorhandenen Gemeinschaftsanlagen sei nach 8§ 6 Abs 3 KSchG nicht geboten, weil es sich um zahlreiche Anlagen
handeln kénne und eine Aufzahlung stets nur den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses erfasse. Darlber hinaus werde
das vorliegende Vertragsmuster fur die Verwendung bei unterschiedlichen Liegenschaften empfohlen. [83] Die
Revision der Beklagten halt dem entgegen, die Klausel erfasse in transparenter Weise alle Gemeinschaftsanlagen und
die allen Mietern zur Verflgung stehenden Grinlagen. Eine vollstdndige Aufzahlung der vorhandenen
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Gemeinschaftsanlagen sei nach Paragraph 6, Absatz 3, KSchG nicht geboten, weil es sich um zahlreiche Anlagen
handeln kénne und eine Aufzahlung stets nur den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses erfasse. Darlber hinaus werde
das vorliegende Vertragsmuster fur die Verwendung bei unterschiedlichen Liegenschaften empfohlen.

Der Senat hat erwogen:

[84] 5.1. Die mit der Klausel korrespondierende Regelung des MRG, anhand derer der Begriffsinhalt des Wortes
~Gemeinschaftsanlagen” ausgelegt wird, findet sich in 8 24 Abs 1 und 2 MRG, welche im Teilanwendungsbereich des
MRG nicht zur Anwendung kommen. Sie lauten: [84] 5.1. Die mit der Klausel korrespondierende Regelung des MRG,
anhand derer der Begriffsinhalt des Wortes ,Gemeinschaftsanlagen” ausgelegt wird, findet sich in Paragraph 24,
Absatz eins und 2 MRG, welche im Teilanwendungsbereich des MRG nicht zur Anwendung kommen. Sie lauten:

[85] §24 Abs 1:[85] Paragraph 24, Absatz eins :

JIst der Hauptmieter eines Mietgegenstandes auf Grund des Mietvertrags oder einer anderen Vereinbarung berechtigt,
eine der gemeinsamen BenUtzung der Bewohner dienende Anlage des Hauses, wie einen Personenaufzug, eine
gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder eine zentrale Waschklche zu benitzen, so bestimmt sich sein Anteil an
den Gesamtkosten des Betriebes dieser Anlage - soweit nicht das Heizkostenabrechnungsgesetz anzuwenden ist -
nach den Grundsatzen des § 17.,Ist der Hauptmieter eines Mietgegenstandes auf Grund des Mietvertrags oder einer
anderen Vereinbarung berechtigt, eine der gemeinsamen BenUtzung der Bewohner dienende Anlage des Hauses, wie
einen Personenaufzug, eine gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder eine zentrale Waschkiche zu benltzen, so
bestimmt sich sein Anteil an den Gesamtkosten des Betriebes dieser Anlage - soweit nicht das
Heizkostenabrechnungsgesetz anzuwenden ist - nach den Grundsatzen des Paragraph 17,

Abs 2: Zu den besonderen Aufwendungen iSd Abs 1 zdhlen auch die Kosten fir die Betreuung von Griinanlagen sowie
fir den Betrieb von sonstigen Gemeinschaftsanlagen, die allen Mietern zur Verflgung stehen.”Absatz 2 :, Zu den
besonderen Aufwendungen iSd Absatz eins, zdhlen auch die Kosten fiir die Betreuung von Griinanlagen sowie fur den
Betrieb von sonstigen Gemeinschaftsanlagen, die allen Mietern zur Verfiigung stehen.”

[86] 5.2. 8 24 MRG regelt die Aufteilung bzw Verrechnung der Kosten des Betriebs von Gemeinschaftsanlagen. Sie
unterscheidet zwischen der Verteilung der Gesamtkosten des Betriebs fur Anlagen, deren Benltzung dem Hauptmieter
eines Mietgegenstands aufgrund des Mietvertrags oder einer anderen Vereinbarung zusteht (Abs 1) und der Verteilung
der Gesamtkosten des Betriebs fir Gemeinschaftsanlagen, die - entweder vereinbarungsgemal oder naturgegeben
(vglRS0070271) - von vornherein allen Mietern zur Verflgung stehen (Abs 2), ohne dass es einer
Benitzungsvereinbarung bedarf (Egglmeier-Schmolke/Schinnagl in GeKo Wohnrecht 8 24 MRG Rz 2 f). Dabei ist das
Kriterium einer Gemeinschaftsanlage iSd § 24 Abs 1 MRG, dass es jedem Mieter rechtlich (= vereinbarungsgemaR)
freisteht, sie gegen Beteiligung an den Kosten des Betriebs zu benutzen (RS0069987 [insb T17]; RS0070297 [T4, T10]).
Eine Gemeinschaftsanlage liegt bei Anlagen, die aufgrund ihrer Art der gemeinsamen Benltzung der Bewohner des
Hauses zu dienen bestimmt sind (vgl RS0070297; 10 Ob 6/20k [Rz 21]), allerdings dann nicht vor, wenn einzelnen
Mietern das Recht eingerdumt wurde, die Benltzung der Anlage durch andere Mieter von der Zahlung eines Uber die
Beteiligung an den Kosten des Betriebs hinausgehenden Entgelts abhangig zu machen oder andere Uberhaupt von der
Benltzung auszuschlieBen (RS0070297 [T3]). Da es auf die rechtliche Zulassigkeit der Benltzung ankommt, sind der
Inhalt des Mietvertrags und allfallige sonstige ausdruckliche oder schlissige Vereinbarungen maf3geblich (6 Ob 179/23a
[Rz 13]). [86]5.2. Paragraph 24, MRG regelt die Aufteilung bzw Verrechnung der Kosten des Betriebs von
Gemeinschaftsanlagen. Sie unterscheidet zwischen der Verteilung der Gesamtkosten des Betriebs flr Anlagen, deren
Benltzung dem Hauptmieter eines Mietgegenstands aufgrund des Mietvertrags oder einer anderen Vereinbarung
zusteht (Absatz eins,) und der Verteilung der Gesamtkosten des Betriebs fir Gemeinschaftsanlagen, die - entweder
vereinbarungsgemald oder naturgegeben vergleiche RS0070271) - von vornherein allen Mietern zur Verfigung stehen
(Absatz 2,), ohne dass es einer Benultzungsvereinbarung bedarf (Egglmeier-Schmolke/Schinnagl in GeKo Wohnrecht
Paragraph 24, MRG Rz 2 f). Dabei ist das Kriterium einer Gemeinschaftsanlage iSd Paragraph 24, Absatz eins, MRG,
dass es jedem Mieter rechtlich (= vereinbarungsgemaR) freisteht, sie gegen Beteiligung an den Kosten des Betriebs zu
benutzen (RS0069987 [insb T17]; RS0070297 [T4, T10]). Eine Gemeinschaftsanlage liegt bei Anlagen, die aufgrund ihrer
Art der gemeinsamen BenuUtzung der Bewohner des Hauses zu dienen bestimmt sind vergleiche RS0070297;
10 Ob 6/20k [Rz 21]), allerdings dann nicht vor, wenn einzelnen Mietern das Recht eingerdaumt wurde, die Benlitzung
der Anlage durch andere Mieter von der Zahlung eines Uber die Beteiligung an den Kosten des Betriebs
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hinausgehenden Entgelts abhangig zu machen oder andere Uberhaupt von der Benltzung auszuschlief3en (RS0070297
[T3]). Da es auf die rechtliche Zulassigkeit der Benttzung ankommt, sind der Inhalt des Mietvertrags und allfallige
sonstige ausdrtickliche oder schltssige Vereinbarungen mafgeblich (6 Ob 179/23a [Rz 13]).

[87] 5.3. Die angefochtene Klausel 7 enthalt weder eine Definition dessen, was unter Gemeinschaftsanlage zu
verstehen sein soll, noch stellt sie klar, ob dadurch der Begriffsinhalt entsprechend der Auslegung des 8 24 MRG
malgeblich sein soll. Sie bildet auch die grundlegende Struktur des § 24 MRG nicht nachvollziehbar ab: Sofern die in
§ 24 Abs 1 MRG zuzuordnenden Anlagen angesprochen sein sollen, fehlt jeder Hinweis auf die Verknlpfung der
Kostentragung mit der Gestattung der Nutzung. Es geht auch nicht - wie zu den oben behandelten Klauseln - darum,
bloR die aktuelle Kostenbelastung an anderer Stelle im Vertrag ersichtlich zu machen, sondern es fehlt Uberhaupt jeder
Hinweis auf die von § 24 Abs 1 MRG vorausgesetzten Vereinbarungen Uber die Nutzung konkreter Anlagen. Dass der
von der Beklagten empfohlene Mustervertrag nicht samtliche auf unterschiedlichen Liegenschaften bestehenden
Gemeinschaftsanlagen konkret aufzéhlen kann, liegt auf der Hand. Der Versuch, mit der Klausel 7 eine fur eine Vielzahl
unterschiedlicher Liegenschaften anwendbare Formulierung zu finden, l&sst den Vertragspartner des Verwenders der
empfohlenen Klausel allerdings schon Uber die Kriterien, die dem Vorliegen einer Gemeinschaftsanlage und der
Zulassigkeit der Kostenlberwalzung zugrunde liegen, im Unklaren. [87] 5.3. Die angefochtene Klausel 7 enthalt weder
eine Definition dessen, was unter Gemeinschaftsanlage zu verstehen sein soll, noch stellt sie klar, ob dadurch der
Begriffsinhalt entsprechend der Auslegung des Paragraph 24, MRG malBgeblich sein soll. Sie bildet auch die
grundlegende Struktur des Paragraph 24, MRG nicht nachvollziehbar ab: Sofern die in Paragraph 24, Absatz eins, MRG
zuzuordnenden Anlagen angesprochen sein sollen, fehlt jeder Hinweis auf die VerknUpfung der Kostentragung mit der
Gestattung der Nutzung. Es geht auch nicht - wie zu den oben behandelten Klauseln - darum, bloR die aktuelle
Kostenbelastung an anderer Stelle im Vertrag ersichtlich zu machen, sondern es fehlt Gberhaupt jeder Hinweis auf die
von Paragraph 24, Absatz eins, MRG vorausgesetzten Vereinbarungen Uber die Nutzung konkreter Anlagen. Dass der
von der Beklagten empfohlene Mustervertrag nicht samtliche auf unterschiedlichen Liegenschaften bestehenden
Gemeinschaftsanlagen konkret aufzahlen kann, liegt auf der Hand. Der Versuch, mit der Klausel 7 eine fur eine Vielzahl
unterschiedlicher Liegenschaften anwendbare Formulierung zu finden, lasst den Vertragspartner des Verwenders der
empfohlenen Klausel allerdings schon Uber die Kriterien, die dem Vorliegen einer Gemeinschaftsanlage und der
Zulassigkeit der KostenUberwalzung zugrunde liegen, im Unklaren.

[88] 5.4. Ergebnis: Zutreffend erkannte das Berufungsgericht die Klausel 7 als intransparent iSd§ 6 Abs 3 KSchG.
[88] 5.4. Ergebnis: Zutreffend erkannte das Berufungsgericht die Klausel 7 als intransparent iSd Paragraph 6, Absatz 3,
KSchG.

6. Zu den Klauseln 8 und 9 (8 4 Z 1 und 2 des Mustervertrags)6. Zu den Klauseln 8 und 9 (Paragraph 4, Ziffer eins und 2
des Mustervertrags):

Klausel 8:

In Abanderung der Erhaltungsregelung des § 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB wird vereinbart, dass den Vermieter die
Erhaltungspflicht im Umfang des im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden § 3 Abs 1 und Abs 2 Z 1 bis 3 MRG
trifft. Demnach obliegt dem Vermieter nach MaRgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen
Gegebenheiten und Mdglichkeiten die Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses, der Mietgegenstéande und der zur
gemeinsamen BenUtzung der Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsiiblichen Standard sowie die
Beseitigung erheblicher Gefahren fir die Gesundheit der Bewohner des Hauses. Innerhalb des Mietgegenstandes
umfasst diese Erhaltungspflicht jedoch nur die erforderlichen Arbeiten zur Behebung ernster Schaden des Hauses
oder zur Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung oder zur Erhaltung
von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten
Warmebereitungsgeraten. Die Erhaltungspflicht des Vermieters umfasst ferner die Arbeiten, die zur Aufrechterhaltung
des Betriebes von bestehenden, der gemeinsamen BenUtzung der Bewohner dienenden Anlagen, wie im Besonderen
von zentralen Warmeversorgungsanlagen, Personenaufziigen oder zentralen Waschkichen erforderlich sind, es sei
denn, dass alle Mieter des Hauses fur die gesamte Dauer ihres Mietvertrages auf die Benltzung der Anlage verzichten;
ist die Erhaltung einer bestehenden Anlage unter Bedachtnahme auf die Kosten der Errichtung und des Betriebes
einer vergleichbaren neuen Anlage wirtschaftlich nicht vertretbar, so ist anstelle der Erhaltung der bestehenden
Anlage eine vergleichbare neue Anlage zu errichten.In Abanderung der Erhaltungsregelung des Paragraph 1096,
Absatz eins, Satz 1 ABGB wird vereinbart, dass den Vermieter die Erhaltungspflicht im Umfang des im Zeitpunkt des
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Vertragsabschlusses geltenden Paragraph 3, Absatz eins und Absatz 2, Ziffer eins bis 3 MRG trifft. Demnach obliegt
dem Vermieter nach MalRRgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Moglichkeiten die
Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses, der Mietgegenstande und der zur gemeinsamen Benutzung der
Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortstblichen Standard sowie die Beseitigung erheblicher
Gefahren fur die Gesundheit der Bewohner des Hauses. Innerhalb des Mietgegenstandes umfasst diese
Erhaltungspflicht jedoch nur die erforderlichen Arbeiten zur Behebung ernster Schaden des Hauses oder zur
Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung oder zur Erhaltung von
mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten
Warmebereitungsgeraten. Die Erhaltungspflicht des Vermieters umfasst ferner die Arbeiten, die zur Aufrechterhaltung
des Betriebes von bestehenden, der gemeinsamen Benutzung der Bewohner dienenden Anlagen, wie im Besonderen
von zentralen Warmeversorgungsanlagen, Personenaufziigen oder zentralen Waschkichen erforderlich sind, es sei
denn, dass alle Mieter des Hauses fur die gesamte Dauer ihres Mietvertrages auf die Benlitzung der Anlage verzichten;
ist die Erhaltung einer bestehenden Anlage unter Bedachtnahme auf die Kosten der Errichtung und des Betriebes
einer vergleichbaren neuen Anlage wirtschaftlich nicht vertretbar, so ist anstelle der Erhaltung der bestehenden
Anlage eine vergleichbare neue Anlage zu errichten.

Klausel 9:

Der Mieter hat den Mietgegenstand und die dafiir bestimmten Einrichtungen, wie im Besonderen die Lichtleitungs-,
Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlie3lich von zentralen Warmeversorgungsanlagen) und sanitdren
Anlagen so zu warten, und soweit es sich nicht um die Behebung von ernsten Schaden des Hauses oder um die
Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefdhrdung oder um die Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen,
mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten Warmebereitungsgeraten handelt, so instand zu
halten, dass dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwachst. Klarstellend wird
festgehalten, dass dementsprechend dem Mieter die Wartung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten
Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten Warmebereitungsgeraten obliegt.

[89] Die Klagerin brachte vor, die Klauseln 8 und 9 verstieBen gegen§ 9 KSchG, § 1096 Abs 1 Satz 2 und 3 sowie
§ 879 Abs 3 ABGB, die Klausel 9 zusatzlich gegen§ 6 Abs 3 KSchG. [89] Die Klagerin brachte vor, die Klauseln 8 und 9
verstiel3en gegen Paragraph 9, KSchG, Paragraph 1096, Absatz eins, Satz 2 und 3 sowie Paragraph 879, Absatz 3, ABGB,
die Klausel 9 zusatzlich gegen Paragraph 6, Absatz 3, KSchG.

[90] Beide Klauseln griffen in zwingende Gewahrleistungsrechte und das zwingend gestellte
Mietzinsminderungsrecht ein und verschében die vertragliche Aquivalenz im Hinblick auf die Erhaltungspflichten des
Vermieters und die Instandhaltungspflichten des Mieters gegentber § 1096 ABGB ohne sachliche Rechtfertigung zu
Lasten des Mieters. Die Klausel 9 sei zudem intransparent, weil sie den Mieter im Unklaren daruber lasse, wie weit
seine Wartungs- und Instandhaltungspflichten reichten, damit dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses
kein Nachteil erwachse. [90] Beide Klauseln griffen in zwingende Gewahrleistungsrechte und das zwingend gestellte
Mietzinsminderungsrecht ein und verschében die vertragliche Aquivalenz im Hinblick auf die Erhaltungspflichten des
Vermieters und die Instandhaltungspflichten des Mieters gegenlber Paragraph 1096, ABGB ohne sachliche
Rechtfertigung zu Lasten des Mieters. Die Klausel 9 sei zudem intransparent, weil sie den Mieter im Unklaren dartber
lasse, wie weit seine Wartungs- und Instandhaltungspflichten reichten, damit dem Vermieter und den anderen Mietern
des Hauses kein Nachteil erwachse.

[91] Die Beklagte brachte zu den Klauseln 8 und 9 vor, diese seien nicht intransparent, sondern Ubernahmen die
Regelungen von § 3 (Klausel 8) und § 8 (Klausel 9) MRG. § 1096 ABGB werde nicht abbedungen; es liege auch kein
Verstol3 gegen § 9 KSchG vor. Die Klauseln konkretisierten lediglich den geschuldeten Zustand des Bestandobjekts und
verteilten die Erhaltungspflichten. Dem Mieter wiirden lediglich die ihn im Vollanwendungsbereich des MRG geregelten
Pflichten auferlegt. Daher liege eine grobliche Benachteiligung nicht vor. [91] Die Beklagte brachte zu den Klauseln 8
und 9 vor, diese seien nicht intransparent, sondern Uberndhmen die Regelungen von Paragraph 3, (Klausel 8) und
Paragraph 8, (Klausel 9) MRG. Paragraph 1096, ABGB werde nicht abbedungen; es liege auch kein VerstoR gegen
Paragraph 9, KSchG vor. Die Klauseln konkretisierten lediglich den geschuldeten Zustand des Bestandobjekts und
verteilten die Erhaltungspflichten. Dem Mieter wirden lediglich die ihn im Vollanwendungsbereich des MRG geregelten
Pflichten auferlegt. Daher liege eine grobliche Benachteiligung nicht vor.
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[92] Die Vorinstanzen untersagten die Empfehlung der Klauseln 8 und 9.

[93] Das Berufungsgericht fihrte aus, die Klausel 8 sei gréblich benachteiligend iSd§ 879 Abs 3 ABGB, weil sie
einseitig und ohne sachliche Rechtfertigung die Erhaltungspflichten des Vermieters gegeniber dem dispositiven Recht
- konkret dem im Teilanwendungsbereich des MRG anzuwendenden § 1096 ABGB - einschranke. Sie sei aufgrund der
Formulierung ,im Besonderen” vor der Aufzahlung auch intransparent. Dartber hinaus regle sie nicht, wer fir die
Erhaltung der von der Vermieterpflicht nicht umfassten Bereiche ,zustandig"” sei. [93] Das Berufungsgericht fuhrte aus,
die Klausel 8 sei groblich benachteiligend iSd Paragraph 879, Absatz 3, ABGB, weil sie einseitig und ohne sachliche
Rechtfertigung die Erhaltungspflichten des Vermieters gegenliber dem dispositiven Recht - konkret dem im
Teilanwendungsbereich des MRG anzuwendenden Paragraph 1096, ABGB - einschranke. Sie sei aufgrund der
Formulierung ,im Besonderen” vor der Aufzahlung auch intransparent. Dartber hinaus regle sie nicht, wer fur die

Erhaltung der von der Vermieterpflicht nicht umfassten Bereiche ,zustandig” sei.

[94] Zur Klausel 9 fuhrte es aus, nach 8 1096 ABGB treffe die Erhaltungspflicht den Vermieter, was mangels einer
8 8 MRG entsprechenden Regelung im ABGB auch die Wartung umfasse. Die Klausel 9 bilde8 8 MRG nach. Das reiche
als sachliche Rechtfertigung fur die Abweichung von § 1096 ABGB allerdings nicht aus. Die Klausel verpflichte den
Mieter zudem zur Behebung von Schaden, die durch den vertragsgemafRen Gebrauch entstiinden und weiche daher
auch von der dispositiven Bestimmung des 8 1109 ABGB ab. Sie sei groblich benachteiligend iSd8 879 Abs 3 ABGB. Die
Klausel 9 sei zudem intransparent. Das folge aus der beispielhaften Aufzahlung ,wie im Besonderen...” sowie aus der
fehlenden Definition der Begriffe ,Instandhalten” und ,Warten”, deren Abgrenzung schon in 88 3, 8 MRG nicht
eindeutig sei. [94] Zur Klausel 9 fuhrte es aus, nach Paragraph 1096, ABGB treffe die Erhaltungspflicht den Vermieter,
was mangels einer Paragraph 8, MRG entsprechenden Regelung im ABGB auch die Wartung umfasse. Die Klausel 9
bilde Paragraph 8, MRG nach. Das reiche als sachliche Rechtfertigung fur die Abweichung von Paragraph 1096, ABGB
allerdings nicht aus. Die Klausel verpflichte den Mieter zudem zur Behebung von Schaden, die durch den
vertragsgemalien Gebrauch entstinden und weiche daher auch von der dispositiven Bestimmung des Paragraph
1109, ABGB ab. Sie sei gréblich benachteiligend iSd Paragraph 879, Absatz 3, ABGB. Die Klausel 9 sei zudem
intransparent. Das folge aus der beispielhaften Aufzahlung ,wie im Besonderen...” sowie aus der fehlenden Definition
der Begriffe ,Instandhalten” und ,Warten”, deren Abgrenzung schon in Paragraphen 3, 8, MRG nicht eindeutig sei.

[95] Zur Klausel 8 macht die Revision der Beklagten geltend, in der Entscheidung3 Ob 195/21d sei die
Uberwélzung von Erhaltungspflichten des Vermieters auf den Mieter als zul3ssig beurteilt worden. Die Entscheidung
9 Ob 4/23p habe nicht - wie im vorliegenden Fall - die vertragliche Abbildung der gesetzlichen Regelungen der 8§ 3, 8
Abs 1 Satz 2 MRG zum Gegenstand gehabt. Sie sei daher nicht einschlagig. Dartuber hinaus stiinden die (gegentber
88 3, 8 MRG weitergehenden) Pflichten des Vermieters nach § 1096 ABGB in keinem Zusammenhang mit der im
Teilanwendungsbereich des MRG geltenden freien Mietzinsbildung. Das leite sich daraus ab, dass es auch im
Vollanwendungsbereich des MRG eine Konstellation gebe, in der die Vermieter zur freien Mietzinsbildung berechtigt
seien, namlich im Anwendungsbereich des Ruckzahlungsbeglinstigungsgesetzes 1971 (RBG 1971). Der Einschub ,im
Besonderen” diene der Verdeutlichung und enthalte keine Einschrankung. [95] Zur Klausel 8 macht die Revision der
Beklagten geltend, in der Entscheidung 3 Ob 195/21d sei die Uberwalzung von Erhaltungspflichten des Vermieters auf
den Mieter als zulassig beurteilt worden. Die Entscheidung 9 Ob 4/23p habe nicht - wie im vorliegenden Fall - die
vertragliche Abbildung der gesetzlichen Regelungen der Paragraphen 3, 8, Absatz eins, Satz 2 MRG zum Gegenstand
gehabt. Sie sei daher nicht einschlagig. Darlber hinaus stinden die (gegenlber Paragraphen 3, 8, MRG
weitergehenden) Pflichten des Vermieters nach Paragraph 1096, ABGB in keinem Zusammenhang mit der im
Teilanwendungsbereich des MRG geltenden freien Mietzinsbildung. Das leite sich daraus ab, dass es auch im
Vollanwendungsbereich des MRG eine Konstellation gebe, in der die Vermieter zur freien Mietzinsbildung berechtigt
seien, namlich im Anwendungsbereich des Rickzahlungsbeglnstigungsgesetzes 1971 (RBG 1971). Der Einschub ,im
Besonderen” diene der Verdeutlichung und enthalte keine Einschréankung.

[96] Zur Klausel 9 bringt die Beklagte in ihrer Revision vor, es sei nicht gréblich benachteiligend, die im
Vollanwendungsbereich nach § 8 MRG vom Mieter vorzunehmenden Wartungs- und Instandhaltungspflichten in
Mietvertragen im Teilanwendungsbereich auf den Mieter zu Uberwalzen. Es gehe darum, dass regelmaRige
Uberprifungen durchgefithrt wiirden und die Mieter, die durch den tiglichen Gebrauch Einfluss auf die VerschleiRteile
nehmen konnten, ihren Wartungspflichten nachkamen. Die Mieter kénnten den Wartungsbedarf besser erkennen.
Beispielhaft obliege ihnen die regelmé&Rige Uberpriifung und Wartung der Therme, wodurch sichergestellt werde, dass
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der Vermieter Uber ein Gebrechen oder einen ernsten Schaden informiert werde, damit er seinen Pflichten
nachkommen kénne. Nach der Entscheidung 3 Ob 195/21d sei die Gewéahrung eines Aquivalents fir die Abweichung
vom dispositiven Recht nur bei genereller Uberwilzung, nicht aber bei weitreichender Uberwilzung von
Erhaltungspflichten erforderlich. Im vorliegenden Fall wirden keine Erhaltungsarbeiten Uberwalzt, sondern dem
Mieter lediglich die Wartungs- und Instandhaltungspflichten nach 8 8 Abs 1 MRG auferlegt. Darlber hinaus werde die
Rollenaufteilung in den Mietzins ,eingepreist”. Die Klausel 9 sei nicht intransparent, weil sich der Gesetzgeber in § 8
MRG derselben Formulierung bediene. Eine vollstandige Aufzahlung aller Anlagen sei zudem weder mdoglich noch
wirde die Rechtslage dadurch fir den Mieter transparenter. [96] Zur Klausel 9 bringt die Beklagte in ihrer Revision vor,
es sei nicht groblich benachteiligend, die im Vollanwendungsbereich nach Paragraph 8 MRG vom Mieter
vorzunehmenden Wartungs- und Instandhaltungspflichten in Mietvertragen im Teilanwendungsbereich auf den Mieter
zu Uberwélzen. Es gehe darum, dass regelmaRige Uberpriifungen durchgefiihrt wiirden und die Mieter, die durch den
taglichen Gebrauch Einfluss auf die VerschleiRteile nehmen kénnten, ihren Wartungspflichten nachkdmen. Die Mieter
kénnten den Wartungsbedarf besser erkennen. Beispielhaft obliege ihnen die regelmaRige Uberpriifung und Wartung
der Therme, wodurch sichergestellt werde, dass der Vermieter Uber ein Gebrechen oder einen ernsten Schaden
informiert werde, damit er seinen Pflichten nachkommen konne. Nach der Entscheidung 3 Ob 195/21d sei die
Gewahrung eines Aquivalents fiir die Abweichung vom dispositiven Recht nur bei genereller Uberwalzung, nicht aber
bei weitreichender Uberwalzung von Erhaltungspflichten erforderlich. Im vorliegenden Fall wiirden keine
Erhaltungsarbeiten Uberwadlzt, sondern dem Mieter lediglich die Wartungs- und Instandhaltungspflichten nach
Paragraph 8, Absatz eins, MRG auferlegt. Dartber hinaus werde die Rollenaufteilung in den Mietzins ,eingepreist”. Die
Klausel 9 sei nicht intransparent, weil sich der Gesetzgeber in Paragraph 8, MRG derselben Formulierung bediene. Eine
vollstandige Aufzahlung aller Anlagen sei zudem weder moglich noch wiirde die Rechtslage dadurch fir den Mieter
transparenter.

Der Senat hat erwogen:

[97] 6.1. Gemal § 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB ist der Bestandgeber verpflichtet, ,das Bestandstick auf eigene Kosten
in brauchbarem Stande zu Ubergeben und zu erhalten und die Bestandinhaber in dem bedungenen Gebrauche oder
Genusse nicht zu stéren”. Im Teil- und Nichtanwendungsbereich des MRG ist der Bestandgeber nach Ubergabe des
Bestandobjekts grundsatzlich zur umfassenden Erhaltung des Mietgegenstands im vertraglich vereinbarten, das heif3t
im Zweifel in ,brauchbarem” Zustand verpflichtet (RS0020724 [T3]). Dem Bestandnehmer obliegt (lediglich)
grundsatzlich die Wartung des Bestandgegenstands (Pletzer in GeKo Wohnrecht § 1096 ABGB Rz 45). [97] 6.1. Gemal
Paragraph 1096, Absatz eins, Satz 1 ABGB ist der Bestandgeber verpflichtet, ,das Bestandstlck auf eigene Kosten in
brauchbarem Stande zu Ubergeben und zu erhalten und die Bestandinhaber in dem bedungenen Gebrauche oder
Genusse nicht zu stéren”. Im Teil- und Nichtanwendungsbereich des MRG ist der Bestandgeber nach Ubergabe des
Bestandobjekts grundsatzlich zur umfassenden Erhaltung des Mietgegenstands im vertraglich vereinbarten, das heif3t
im Zweifel in ,brauchbarem” Zustand verpflichtet (RS0020724 [T3]). Dem Bestandnehmer obliegt (lediglich)
grundsatzlich die Wartung des Bestandgegenstands (Pletzer in GeKo Wohnrecht Paragraph 1096, ABGB Rz 45).

[98] Das Regelungskonzept des MRG ist abweichend ausgestaltet:

[99] § 3 MRG regelt die Erhaltungspflicht des Vermieters und verdrangt im Umfang der Erhaltung8 1096 ABGB
(vgl RS0124632 [insb T5, T6]; RS0124630 [T2]). [99] Paragraph 3, MRG regelt die Erhaltungspflicht des Vermieters und
verdrangt im Umfang der Erhaltung Paragraph 1096, ABGB vergleiche RS0124632 [insb T5, T6]; RS0124630 [T2]).

[100] Daneben normiert 8 8 MRG eine von der Rechtslage des ABGB abweichende und dem ABGB unbekannte
Instandhaltungspflicht des Mieters (H. Bohm/Pletzer in GeKo Wohnrecht§ 8 MRG Rz 5).8 8 MRG legt diesem auch
bestimmte Wartungsarbeiten auf (vgl nur 7 Ob 97/24a [Rz 1] immolex 2025/35, 94 [Neugebauer-Herl]). [100] Daneben
normiert Paragraph 8, MRG eine von der Rechtslage des ABGB abweichende und dem ABGB unbekannte
Instandhaltungspflicht des Mieters (H. Béhm/Pletzer in GeKo Wohnrecht Paragraph 8, MRG Rz 5). Paragraph 8, MRG
legt diesem auch bestimmte Wartungsarbeiten auf vergleiche nur7 Ob 97/24a [Rz 1] immolex 2025/35, 94
[Neugebauer-Herl]).

[101] Zwischen der Instandhaltungspflicht des Mieters nach § 8 MRG und der Erhaltungspflicht des Vermieters
gemall 8 3 MRG ergibt sich ein sogenannter ,Graubereich”, in dem weder den Vermieter noch den Mieter eine
Instandhaltungspflicht trifft (7 Ob 97/24a [Rz 1]; vgl Pletzer in GeKo Wohnrecht 18 3 MRG Rz 17). [101] Zwischen der
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Instandhaltungspflicht des Mieters nach Paragraph 8, MRG und der Erhaltungspflicht des Vermieters gemal} Paragraph
3, MRG ergibt sich ein sogenannter ,Graubereich’, in dem weder den Vermieter noch den Mieter eine
Instandhaltungspflicht trifft (7 Ob 97/24a [Rz 1]; vergleiche Pletzer in GeKo Wohnrecht rémisch eins Paragraph 3, MRG
Rz 17).

[102] Aufgrund dieses Zusammenspiels der 88 3 und 8 MRG, die jeweils von § 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB abweichen,
erscheint es angezeigt, die an diese Bestimmungen des MRG angelehnten Klauseln 8 und 9 zusammen zu behandeln.
[102] Aufgrund dieses Zusammenspiels der Paragraphen 3 und 8 MRG, die jeweils von Paragraph 1096, Absatz eins,
Satz 1 ABGB abweichen, erscheint es angezeigt, die an diese Bestimmungen des MRG angelehnten Klauseln 8 und 9
zusammen zu behandeln.

[103] 6.2. Die Erhaltungspflicht des Vermieters nach§ 3 MRG ist, sofern es um das Mietobjekt an sich geht,
vergleichsweise eingeschrankt (Pletzer in GeKo Wohnrecht 1§ 3 MRG [Rz 15]). Gleichzeitig geht§ 3 MRG Uber § 1096
ABGB hinaus (Pletzer in GeKo Wohnrecht 18 3 MRG Rz 15; Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 123 [2015] § 3
MRG Rz 1): [103] 6.2. Die Erhaltungspflicht des Vermieters nach Paragraph 3, MRG ist, sofern es um das Mietobjekt an
sich geht, vergleichsweise eingeschrankt (Pletzer in GeKo Wohnrecht rémisch eins Paragraph 3, MRG [Rz 15]).
Gleichzeitig geht Paragraph 3, MRG Uber Paragraph 1096, ABGB hinaus (Pletzer in GeKo Wohnrecht rémisch eins
Paragraph 3, MRG Rz 15; Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 123 [2015] Paragraph 3, MRG Rz 1):

[104] Das gilt einerseits fur die Verpflichtung, nicht nur die (eigentlichen) Mietgegenstdande, sondern auch
allgemeine Teile des Hauses und die Gemeinschaftsanlagen zu erhalten, und andererseits flr die Verpflichtungen zu
Neueinfuhrungen und Umgestaltungen in Erfullung 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen (8 3 Abs 2 Z 4 MRG) und die
Installation von Einrichtungen zur Senkung des Energieverbrauchs samt Messvorrichtungen (Pletzer in GeKo
Wohnrecht |1 8 3 MRG Rz 15; Wirth/Zingher/Kovanyi in Miet- und Wohnrecht 123 [2015] § 3 MRG Rz 1). Klarzustellen ist
in diesem Zusammenhang allerdings, dass der Bestandgeber auch nach dem ABGB zur Instandhaltung jener
allgemeinen Teile des Hauses verpflichtet ist, die der Bestandnehmer nach Vertrag oder Verkehrsibung zu benitzen
berechtigt ist (Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB4 § 1096 Rz 28; RS0106104). [104] Das gilt einerseits fur die Verpflichtung,
nicht nur die (eigentlichen) Mietgegenstande, sondern auch allgemeine Teile des Hauses und die
Gemeinschaftsanlagen zu erhalten, und andererseits fur die Verpflichtungen zu NeueinfUhrungen und
Umgestaltungen in Erfullung offentlich-rechtlicher Verpflichtungen (Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 4, MRG) und die
Installation von Einrichtungen zur Senkung des Energieverbrauchs samt Messvorrichtungen (Pletzer in GeKo
Wohnrecht rémisch eins Paragraph 3, MRG Rz 15; Wirth/Zingher/Kovanyi in Miet- und Wohnrecht 123 [2015]
Paragraph 3, MRG Rz 1). Klarzustellen ist in diesem Zusammenhang allerdings, dass der Bestandgeber auch nach dem
ABGB zur Instandhaltung jener allgemeinen Teile des Hauses verpflichtet ist, die der Bestandnehmer nach Vertrag
oder Verkehrsibung zu benutzen berechtigt ist (Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB4 Paragraph 1096, Rz 28; RS0106104).

[105] Gleichzeitig - und darin besteht eine Einschrankung gegenuber der Erhaltungspflicht nach § 1096 ABGB - ist
die Erhaltungspflicht des Vermieters nach § 3 MRG daran gebunden, dass ein Grund des§ 3 Abs 2 MRG gegeben ist
(9 Ob 27/10a wobl 2011/62, 133 [Vonkilch]; immolex 2013/10, 49 [Prader]): Arbeiten, die zur Erhaltung der
Mietgegenstande des Hauses erforderlich sind, sind nach & 3 Abs 2 Z 2 MRG - im Gegensatz zu8 1096 ABGB - nur
dann von der Erhaltungspflicht des Vermieters erfasst, wenn es sich um die Behebung von ernsten Schaden des
Hauses oder um die Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung
handelt oder wenn sie erforderlich sind, um einen zu vermietenden Gegenstand in brauchbarem Zustand zu
Ubergeben (9 Ob 27/10a). [105] Gleichzeitig - und darin besteht eine Einschrankung gegentber der Erhaltungspflicht
nach Paragraph 1096, ABGB - ist die Erhaltungspflicht des Vermieters nach Paragraph 3, MRG daran gebunden, dass
ein Grund des Paragraph 3, Absatz 2, MRG gegeben ist (9 Ob 27/10a wobl 2011/62, 133 [Vonkilch]; immolex 2013/10,
49 [Prader]): Arbeiten, die zur Erhaltung der Mietgegenstande des Hauses erforderlich sind, sind nach Paragraph 3,
Absatz 2, Ziffer 2, MRG - im Gegensatz zu Paragraph 1096, ABGB - nur dann von der Erhaltungspflicht des Vermieters
erfasst, wenn es sich um die Behebung von ernsten Schaden des Hauses oder um die Beseitigung einer vom
Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung handelt oder wenn sie erforderlich sind, um einen
zu vermietenden Gegenstand in brauchbarem Zustand zu Ubergeben (9 Ob 27/10a).

[106] 6.3. Eine dem Mieter entsprechend & 8 Abs 1 Satz 2 und 3 MRG auferlegte Instandhaltungspflicht - fur die,
wie ausgefuhrt, 8 1096 ABGB keine parallele Regelung enthalt - ist eine fur den ,mietrechtlichen Alltag” besonders
wichtige Regelung (vgl H. Bohm/Pletzer in GeKo Wohnrecht 8§ 8 MRG Rz 36). [106] 6.3. Eine dem Mieter entsprechend
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Paragraph 8, Absatz eins, Satz 2 und 3 MRG auferlegte Instandhaltungspflicht - fur die, wie ausgefuhrt, Paragraph
1096, ABGB keine parallele Regelung enthalt - ist eine fir den ,mietrechtlichen Alltag” besonders wichtige Regelung
vergleiche H. Bbhm/Pletzer in GeKo Wohnrecht Paragraph 8, MRG Rz 36).

[107] In der Kommentarliteratur wird bemerkt, dass ein stimmiges Konzept der Abgrenzung von Wartungs- und
Instandhaltungspflichten des Mieters von der Erhaltungspflicht des Vermieters, das auch die Fragen der Erhaltung
mitgemieteter Sachen sinnvoll 18st, fehle und in systematischer Zusammenschau entwickelt werden musse (vgl
H. Béhm/Pletzer in GeKo Wohnrecht8 8 MRG Rz 36; siehe ebendort zu den Begriffen der Erhaltung bzw
Instandhaltung). [107] In der Kommentarliteratur wird bemerkt, dass ein stimmiges Konzept der Abgrenzung von
Wartungs- und Instandhaltungspflichten des Mieters von der Erhaltungspflicht des Vermieters, das auch die Fragen
der Erhaltung mitgemieteter Sachen sinnvoll 16st, fehle und in systematischer Zusammenschau entwickelt werden
musse vergleiche H. Béhm/Pletzer in GeKo Wohnrecht Paragraph 8, MRG Rz 36; siehe ebendort zu den Begriffen der
Erhaltung bzw Instandhaltung).

[108] 6.4. Der Oberste Gerichtshof judiziert zur Erhaltungspflicht des Vermieters in Mietverhaltnissen, die gemaf3
8 1 Abs 4 MRG dem Teilanwendungsbereich des MRG unterliegen, dass die - der Inhaltskontrolle nach8 879 Abs 3
ABGB zu unterziehende (vgl9 Ob 4/23p [Rz 26]) - generelle Uberwalzung von Erhaltungspflichten auf den Mieter in
AGB oder Vertragsformblittern, ohne dafir ein entsprechendes Aquivalent zu gewdhren, als sachlich nicht
gerechtfertigte Abweichung vom dispositiven Recht (8§ 1096 ABGB, 88 3 und 8 MRG) zu sehen ist.[108] 6.4. Der Oberste
Gerichtshof judiziert zur Erhaltungspflicht des Vermieters in Mietverhaltnissen, die gemal3 Paragraph eins, Absatz 4,
MRG dem Teilanwendungsbereich des MRG unterliegen, dass die - der Inhaltskontrolle nach Paragraph 879, Absatz 3,
ABGB zu unterziehende vergleiche 9 Ob 4/23p [Rz 26]) - generelle Uberwalzung von Erhaltungspflichten auf den
Mieter in AGB oder Vertragsformblattern, ohne dafiir ein entsprechendes Aquivalent zu gewahren, als sachlich nicht
gerechtfertigte Abweichung vom dispositiven Recht (Paragraph 1096, ABGB, Paragraphen 3 und 8 MRG) zu sehen ist.

[109] In der Entscheidung 9 Ob 4/23p (ImmoZak 2024/19, 35 [Grieb] = ecolex 2024/220, 395 [Herrmann]; vgl
Kothbauer, immolex 2024/122, 282;Bdhm, immolex 2024/123, 286;Rosifka, immolex 2024/124, 289; Berger,
immolex 2024/125, 293; Erhart, wobl 2025, 45) beurteilte der Oberste Gerichtshof insgesamt zehn die
Erhaltungspflichten betreffende Klauseln, die das Berufungsgericht in einer Gesamtschau betrachtet hatte (vgl Rz 109),
als unzulassig. Dabei erwiesen sich die Klauseln 19 und 20 als unzulassig, weil sie in intransparenter Weise auf die
Ubrigen Vertragsbestimmungen (,soweit sich aus dem vorliegenden Vertrag nichts Gegenteiliges ergibt”) verwiesen,
darunter auch auf die gréblich benachteiligende Klausel 1, die die Verwendung des Mietgegenstands zu (irgend-)einem
bestimmten Zweck schlechthin ausschloss. Die beurteilten Klauseln enthielten weiters einen unzulassigen Ausschluss
der Erhaltungspflicht fur mitvermietete Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsanlagen (Klausel 21), eine
intransparent (Klausel 23) bzw groblich benachteiligend (Klausel 24) ausgestaltete Wartungsverpflichtung, eine
intransparente, weil an die unzulissige Uberwélzung von Erhaltungspflichten ankniipfende Befugnis des Vermieters
zur Ersatzvornahme auf Kosten des Mieters (Klausel 27) und einen ebenfalls an die unzulissige Uberwalzung von
Erhaltungsarbeiten anknipfenden Verzicht auf Investitionsersatz (Klauseln 30, 34). Als intransparent beurteilt wurde
auch die Verpflichtung des Mieters zur Erhaltung des Mietgegenstands sowie seiner Einrichtungen und Anlagen, soweit
.keine Erhaltungspflicht der Vermieterin gegeben [sei] (Behebung ernster Schdaden des Hauses, Beseitigung erheblicher
Gesundheitsgefahrdungen, Erhaltung der allféllig mitvermieteten Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsanlage)”
(Klausel 25). Zu dieser Klausel wurde ausgefiihrt, selbst wenn man sie als ausreichend bestimmt erachte, sei sie
groblich benachteiligend iSd § 879 Abs 3 ABGB. Vermisst wurde eine sachliche Rechtfertigung fiir die Abweichung vom
dispositiven Recht, die etwa in einer transparenten und bestimmten Darstellung der Anrechnung auf den Mietzins als
Kriterium einer umfassenden Interessenabwagung zugunsten der Vermieterin berlcksichtigt werden kdnne (Klausel 25
[Rz 145 ff]). Eine Klausel, wonach die Abweichung von &8 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB bei der Bemessung des
Hauptmietzinses Berucksichtigung finde, indem die auf den Mieter Ubertragenen Wartungs- und Erhaltungsarbeiten
auf den Hauptmietzins angerechnet wirden, wurde mangels jeglichen Hinweises darauf, dass es auf die fur den
jeweiligen Einzelfall maRRgeblichen Angaben ankommen solle, allerdings als intransparent beurteilt. [109]In der
Entscheidung 9 Ob 4/23p (ImmoZak 2024/19, 35 [Grieb] = ecolex 2024/220, 395 [Herrmann]; vergleiche Kothbauer,
immolex 2024/122, 282; Béhm, immolex 2024/123, 286; Rosifka, immolex 2024/124, 289; Berger, immolex 2024/125,
293; Erhart, wobl 2025, 45) beurteilte der Oberste Gerichtshof insgesamt zehn die Erhaltungspflichten betreffende
Klauseln, die das Berufungsgericht in einer Gesamtschau betrachtet hatte vergleiche Rz 109), als unzuldssig. Dabei
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erwiesen sich die Klauseln 19 und 20 als unzuldssig, weil sie in intransparenter Weise auf die Ubrigen
Vertragsbestimmungen (,soweit sich aus dem vorliegenden Vertrag nichts Gegenteiliges ergibt”) verwiesen, darunter
auch auf die groblich benachteiligende Klausel 1, die die Verwendung des Mietgegenstands zu (irgend-)einem
bestimmten Zweck schlechthin ausschloss. Die beurteilten Klauseln enthielten weiters einen unzuldssigen Ausschluss
der Erhaltungspflicht fur mitvermietete Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsanlagen (Klausel 21), eine
intransparent (Klausel 23) bzw groblich benachteiligend (Klausel 24) ausgestaltete Wartungsverpflichtung, eine
intransparente, weil an die unzuldssige Uberwalzung von Erhaltungspflichten anknipfende Befugnis des Vermieters
zur Ersatzvornahme auf Kosten des Mieters (Klausel 27) und einen ebenfalls an die unzulissige Uberwalzung von
Erhaltungsarbeiten anknipfenden Verzicht auf Investitionsersatz (Klauseln 30, 34). Als intransparent beurteilt wurde
auch die Verpflichtung des Mieters zur Erhaltung des Mietgegenstands sowie seiner Einrichtungen und Anlagen, soweit
.keine Erhaltungspflicht der Vermieterin gegeben [sei] (Behebung ernster Schaden des Hauses, Beseitigung erheblicher
Gesundheitsgefahrdungen, Erhaltung der allféllig mitvermieteten Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsanlage)”
(Klausel 25). Zu dieser Klausel wurde ausgefiihrt, selbst wenn man sie als ausreichend bestimmt erachte, sei sie
groblich benachteiligend iSd Paragraph 879, Absatz 3, ABGB. Vermisst wurde eine sachliche Rechtfertigung fir die
Abweichung vom dispositiven Recht, die etwa in einer transparenten und bestimmten Darstellung der Anrechnung auf
den Mietzins als Kriterium einer umfassenden Interessenabwagung zugunsten der Vermieterin bertcksichtigt werden
kdnne (Klausel 25 [Rz 145 ff]). Eine Klausel, wonach die Abweichung von Paragraph 1096, Absatz eins, Satz 1 ABGB bei
der Bemessung des Hauptmietzinses Berlicksichtigung finde, indem die auf den Mieter Ubertragenen Wartungs- und
Erhaltungsarbeiten auf den Hauptmietzins angerechnet wiirden, wurde mangels jeglichen Hinweises darauf, dass es
auf die fur den jeweiligen Einzelfall mal3geblichen Angaben ankommen solle, allerdings als intransparent beurteilt.

[110] In der Entscheidung 8 Ob 74/24a wurde eine Klausel, nach der der Vermieter verpflichtet ist, ,nach
Maligabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Méglichkeiten das Mietobjekt in Stand
zu halten und dem Mieter den bedungenen Gebrauch zu erméglichen”, als groblich benachteiligend iSd § 879 Abs 3
ABGB beurteilt, weil keine sachliche Rechtfertigung fur die Beschrankung der Erhaltungspflicht des Vermieters
gegenUber der dispositiven Regelung des & 1096 ABGB erkennbar war (Klausel 56 [Rz 107 ff]).[110] In der Entscheidung
8 Ob 74/24a wurde eine Klausel, nach der der Vermieter verpflichtet ist, ,nach Maligabe der rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Moglichkeiten das Mietobjekt in Stand zu halten und dem Mieter
den bedungenen Gebrauch zu ermdglichen”, als groblich benachteiligend iSd Paragraph 879, Absatz 3, ABGB beurteilt,
weil keine sachliche Rechtfertigung fur die Beschrankung der Erhaltungspflicht des Vermieters gegeniber der
dispositiven Regelung des Paragraph 1096, ABGB erkennbar war (Klausel 56 [Rz 107 ff]).

[111] 6.5. Die im vorliegenden Verfahren zu beurteilende Klausel 8 unterscheidet sich von der zu8 Ob 74/24a als
groblich benachteiligend erkannten Klausel 56 dadurch, dass sie umfassender - und nicht nur durch die &8 3 Abs 1 MRG
entsprechende Bezugnahme auf die ,rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Méglichkeiten”
- an das Regelungskonzept des § 3 MRG anknuipft. [111] 6.5. Die im vorliegenden Verfahren zu beurteilende Klausel 8
unterscheidet sich von der zu8 Ob 74/24a als groblich benachteiligend erkannten Klausel 56 dadurch, dass sie
umfassender - und nicht nur durch die Paragraph 3, Absatz eins, MRG entsprechende Bezugnahme auf die
Jrechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Moglichkeiten” - an das Regelungskonzept des
Paragraph 3, MRG anknupft.

[112] Dieses Regelungskonzept wird in der Klausel 8 allerdings nicht zur Génze Ubernommen: So bildet die
Klausel 8 die Einschrankung der Erhaltungspflicht des Vermieters gegenliber § 1096 ABGB - neben der Bezugnahme
auf die ,rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Mdéglichkeiten” - auch insofern ab, als die
Erhaltungspflicht ,innerhalb des Mietgegenstandes” nur im Umfang der Behebung von ernsten Schaden des Hauses
oder Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden Gesundheitsgefahr und nicht umfassend besteht. Diese
Einschrankung gilt - entsprechend § 3 Abs 2 Z 2a MRG - nur fur mitvermietete Heizthermen, Warmwasserboiler und
sonstige Warmebereitungsgerate nicht. Hingegen wurden von den Erweiterungen der Erhaltungspflicht des Vermieters
ing 3 Abs 2 MRG gegenlber§ 1096 ABGB lediglich jene entsprechend8 3 Abs 2 Z 3 MRG betreffend
Gemeinschaftsanlagen Gbernommen, nicht hingegen die erweiterten Pflichten des Vermieters gemaf3 8 3 Abs 2 Z 4 und
5 MRG. [112] Dieses Regelungskonzept wird in der Klausel 8 allerdings nicht zur Ganze Ubernommen: So bildet die
Klausel 8 die Einschrankung der Erhaltungspflicht des Vermieters gegenlber Paragraph 1096, ABGB - neben der
Bezugnahme auf die ,rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Mdglichkeiten” - auch


https://www.jusline.at/entscheidung/1300885
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1096
https://www.jusline.at/entscheidung/1300885
https://www.jusline.at/entscheidung/1300885
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/entscheidung/1300885
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1096
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1096
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/3

insofern ab, als die Erhaltungspflicht ,innerhalb des Mietgegenstandes” nur im Umfang der Behebung von ernsten
Schaden des Hauses oder Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden Gesundheitsgefahr und nicht
umfassend besteht. Diese Einschrankung gilt - entsprechend Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 2 a, MRG - nur fur
mitvermietete Heizthermen, Warmwasserboiler und sonstige Warmebereitungsgerate nicht. Hingegen wurden von
den Erweiterungen der Erhaltungspflicht des Vermieters in Paragraph 3, Absatz 2, MRG gegenuber Paragraph 1096,
ABGB lediglich jene entsprechend Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 3, MRG betreffend Gemeinschaftsanlagen
Ubernommen, nicht hingegen die erweiterten Pflichten des Vermieters gemaR Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 4 und 5
MRG.

[113] Das Argument der Beklagten, die Klausel 8 bilde die Erhaltungspflichten des Vermieters nach § 3 MRG nach,
trifft daher nur eingeschrankt zu: Es wird zwar die Einschrankung der Erhaltungspflicht des Vermieters gemaR § 3 MRG
gegenlber § 1096 ABGB Ubernommen, die Erweiterung des Pflichtenkatalogs des Vermieters gemal3§ 3 Abs 2 MRG
allerdings nur partiell. Das Leitbild des vom Gesetzgeber als angemessen erachteten Interessenausgleichs (vgl
RS0014676 [T7, T13, T43] zum dispositiven Recht) wird daher durch die Klausel 8 nicht umgesetzt.[113] Das Argument
der Beklagten, die Klausel 8 bilde die Erhaltungspflichten des Vermieters nach Paragraph 3, MRG nach, trifft daher nur
eingeschrankt zu: Es wird zwar die Einschrédnkung der Erhaltungspflicht des Vermieters gemaR Paragraph 3, MRG
gegenlUber Paragraph 1096, ABGB Ubernommen, die Erweiterung des Pflichtenkatalogs des Vermieters gemaR
Paragraph 3, Absatz 2, MRG allerdings nur partiell. Das Leitbild des vom Gesetzgeber als angemessen erachteten
Interessenausgleichs vergleiche RS0014676 [T7, T13, T43] zum dispositiven Recht) wird daher durch die Klausel 8 nicht
umgesetzt.

[114] Dazu kommt, dass von der in 8 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB (dispositiv) vorgegebenen umfassenden
Erhaltungspflicht des Vermieters zusatzlich durch die Normierung von Instandhaltungspflichten des Mieters nach dem
Vorbild des § 8 MRG (in Klausel 9) abgewichen wird. [114] Dazu kommt, dass von der in Paragraph 1096, Absatz eins,
Satz 1 ABGB (dispositiv) vorgegebenen umfassenden Erhaltungspflicht des Vermieters zuséatzlich durch die Normierung
von Instandhaltungspflichten des Mieters nach dem Vorbild des Paragraph 8, MRG (in Klausel 9) abgewichen wird.

[115] Eine sachliche Rechtfertigung fur die Einschrankung der Erhaltungspflichten des Vermieters gegentiber dem
dispositiven Recht (8 1096 ABGB) ist daher in der Gesamtbetrachtung der Klauseln 8 und 9 jedenfalls nicht ersichtlich.
[115] Eine sachliche Rechtfertigung fur die Einschrankung der Erhaltungspflichten des Vermieters gegentber dem
dispositiven Recht (Paragraph 1096, ABGB) ist daher in der Gesamtbetrachtung der Klauseln 8 und 9 jedenfalls nicht
ersichtlich.

[116] Ergebnis: Die Klausel 8 ist wegen der sachlich nicht gerechtfertigten Abweichung von § 1096 Abs 1 Satz 1
ABGB groblich benachteiligend nach § 879 Abs 3 ABGB. Auf die Ubrigen Argumente der Kldgerin gegen die Zulassigkeit
der Empfehlung der Klausel 8 muss daher nicht eingegangen werden. Die Revision der Beklagten ist hinsichtlich der
Klausel 8 nicht berechtigt. [116] Ergebnis: Die Klausel 8 ist wegen der sachlich nicht gerechtfertigten Abweichung von
Paragraph 1096, Absatz eins, Satz 1 ABGB groblich benachteiligend nach Paragraph 879, Absatz 3, ABGB. Auf die
Ubrigen Argumente der Klagerin gegen die Zulassigkeit der Empfehlung der Klausel 8 muss daher nicht eingegangen
werden. Die Revision der Beklagten ist hinsichtlich der Klausel 8 nicht berechtigt.

[117] 6.6. Zur Klausel 9 ist - bereits unabhangig von der von § 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB abweichenden Auferlegung
einer Instandhaltungspflicht zum Nachteil des Mieters - die auch vom Berufungsgericht erkannte Intransparenz der
Klausel gemal’ &8 6 Abs 3 ABGB fur die Unzulassigkeit ihrer Empfehlung ausschlaggebend: [117] 6.6. Zur Klausel 9 ist -
bereits unabhangig von der von Paragraph 1096, Absatz eins, Satz 1 ABGB abweichenden Auferlegung einer
Instandhaltungspflicht zum Nachteil des Mieters - die auch vom Berufungsgericht erkannte Intransparenz der Klausel
gemal Paragraph 6, Absatz 3, ABGB fur die Unzulassigkeit ihrer Empfehlung ausschlaggebend:

[118] Zutreffend wies das Berufungsgericht auf die fehlende Klarheit des Gegenstands der Wartungs- und
Instandhaltungspflicht des Vermieters hin. Fir den durchschnittlichen Mieter ist keinesfalls klar und verstandlich, was
unter ,dem Mietgegenstand und den dafur bestimmten Einrichtungen” zu verstehen ist. Zu dieser Abgrenzungsfrage
werden in der Kommentarliteratur insbesondere Unklarheiten im Zusammenhang mit der Instandhaltungspflicht
betreffend allgemeine Teile des Hauses und Gemeinschaftsanlagen erdrtert: H. Bohm/Pletzer fihren aus, man kénnte
meinen, aus der demonstrativen Erwahnung der Leitungs- und Beheizungsanlagen sowie aus dem Klammerhinweis
»einschliel3lich zentraler Warmeversorgungsanlagen” folge eine diesbezlgliche Instandhaltungspflicht des Mieters,
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wahrend das Gegenteil zutreffe und die aufgezahlten Anlagen nur insoweit von der Instandhaltungspflicht des Mieters
umfasst seien, als sie nicht allgemeine Teile des Hauses oder eine Gemeinschaftsanlage betrafen (vgl H. Béhm/Pletzer
in GeKo Wohnrecht 1§ 8 MRG Rz 44 mit zahlreichen weiterfiihrenden Nachweisen). Die mangelnde Uberblickbarkeit
des Gegenstands der dem Mieter mit der Klausel 9 auferlegten Pflichten wird dadurch anschaulich illustriert. [118]
Zutreffend wies das Berufungsgericht auf die fehlende Klarheit des Gegenstands der Wartungs- und
Instandhaltungspflicht des Vermieters hin. Fir den durchschnittlichen Mieter ist keinesfalls klar und verstandlich, was
unter ,dem Mietgegenstand und den dafur bestimmten Einrichtungen” zu verstehen ist. Zu dieser Abgrenzungsfrage
werden in der Kommentarliteratur insbesondere Unklarheiten im Zusammenhang mit der Instandhaltungspflicht
betreffend allgemeine Teile des Hauses und Gemeinschaftsanlagen erortert: H. Bohm/Pletzer fihren aus, man kénnte
meinen, aus der demonstrativen Erwahnung der Leitungs- und Beheizungsanlagen sowie aus dem Klammerhinweis
»einschlieBlich zentraler Warmeversorgungsanlagen” folge eine diesbezlgliche Instandhaltungspflicht des Mieters,
wahrend das Gegenteil zutreffe und die aufgezahlten Anlagen nur insoweit von der Instandhaltungspflicht des Mieters
umfasst seien, als sie nicht allgemeine Teile des Hauses oder eine Gemeinschaftsanlage betrafen vergleiche
H. Bohm/Pletzer in GeKo Wohnrecht romisch eins Paragraph 8, MRG Rz 44 mit zahlreichen weiterfiihrenden
Nachweisen). Die mangelnde Uberblickbarkeit des Gegenstands der dem Mieter mit der Klausel 9 auferlegten Pflichten
wird dadurch anschaulich illustriert.

[119] Die Beklagte kann sich hinsichtlich der Klausel 9 auch nicht mit Erfolg auf das Argument stitzen, keine
héheren Transparenzanforderungen erfiillen zu mussen als der Gesetzgeber, dessen Formulierungen die Klausel
Ubernehme. Dies folgt schon daraus, dass die Klausel keinen Hinweis darauf enthalt, dass sie 8 8 MRG nachgebildet
sei. Der Mieter erfahrt daher nicht, dass die Auslegung des schwer verstandlichen Wortlauts der Klausel 9 an der
Rechtsprechung der Gerichte zu § 8 MRG orientiert sein kdnnte. Dazu kommt, dass der Klausel nicht zu entnehmen ist,
ob eine derartige Bindung an die Rechtsprechung Uberhaupt intendiert ist. Dieselbe Unklarheit trifft auch auf den
Umfang der Instandhaltungspflicht ,so, dass dem Vermieter und den anderen Mietern kein Nachteil entsteht”, zu.
[119] Die Beklagte kann sich hinsichtlich der Klausel 9 auch nicht mit Erfolg auf das Argument stiitzen, keine héheren
Transparenzanforderungen erflllen zu mussen als der Gesetzgeber, dessen Formulierungen die Klausel Ubernehme.
Dies folgt schon daraus, dass die Klausel keinen Hinweis darauf enthélt, dass sie Paragraph 8, MRG nachgebildet sei.
Der Mieter erfahrt daher nicht, dass die Auslegung des schwer verstandlichen Wortlauts der Klausel 9 an der
Rechtsprechung der Gerichte zu Paragraph 8, MRG orientiert sein kdnnte. Dazu kommt, dass der Klausel nicht zu
entnehmen ist, ob eine derartige Bindung an die Rechtsprechung Uberhaupt intendiert ist. Dieselbe Unklarheit trifft
auch auf den Umfang der Instandhaltungspflicht ,so, dass dem Vermieter und den anderen Mietern kein Nachteil
entsteht”, zu.

[120] Ergebnis: Die Klausel 9 wurde vom Berufungsgericht zutreffend als intransparent iSd8 6 Abs 3 MRG
beurteilt. Auf die Ubrigen behaupteten Griinde fur die Unzuldssigkeit ihrer Empfehlung muss nicht eingegangen
werden. Die Revision der Beklagten ist insofern nicht berechtigt. [120] Ergebnis: Die Klausel 9 wurde vom
Berufungsgericht zutreffend als intransparent iSd Paragraph 6, Absatz 3, MRG beurteilt. Auf die Ubrigen behaupteten
Grinde fur die Unzuldssigkeit ihrer Empfehlung muss nicht eingegangen werden. Die Revision der Beklagten ist
insofern nicht berechtigt.

7. Zur Klausel 10 (8 4 Z 3 des Mustervertrags)7. Zur Klausel 10 (Paragraph 4, Ziffer 3, des Mustervertrags):

Wird die Behebung von ernsten Schaden des Hauses nétig, so ist der Mieter verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug
Anzeige zu machen.

[121] Die Klagerin beanstandete einen VerstoR gegen § 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG. Es bestehe keine im
Teilanwendungsbereich des MRG zur Anwendung kommende Norm, die eine derartige Verpflichtung vorsehe. Daruber
hinaus ziele die Klausel darauf ab, die Erhaltungspflicht des Vermieters fur Schaden aulRerhalb des Mietgegenstands
auf die Behebung ernster Schaden zu beschranken. Gleichzeitig solle dem Mieter eine Anzeigepflicht fir Schaden
auBerhalb seines Bestandgegenstands auferlegt werden. Fir den Mieter bleibe unklar, was mit ernsten Schaden des
gesamten Hauses gemeint sei. Die Klausel verpflichte den Mieter auch dann zur Anzeige, wenn er unverschuldet dazu
nicht in der Lage sei oder der Vermieter bereits Kenntnis vom Schaden habe. [121] Die Klagerin beanstandete einen
VerstolR gegen Paragraph 879, Absatz 3, ABGB und Paragraph 6, Absatz 3, KSchG. Es bestehe keine im
Teilanwendungsbereich des MRG zur Anwendung kommende Norm, die eine derartige Verpflichtung vorsehe. Dartber
hinaus ziele die Klausel darauf ab, die Erhaltungspflicht des Vermieters fur Schaden aulRerhalb des Mietgegenstands


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/8
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/8
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/8
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/6

auf die Behebung ernster Schaden zu beschranken. Gleichzeitig solle dem Mieter eine Anzeigepflicht fur Schaden
auBBerhalb seines Bestandgegenstands auferlegt werden. Fir den Mieter bleibe unklar, was mit ernsten Schaden des
gesamten Hauses gemeint sei. Die Klausel verpflichte den Mieter auch dann zur Anzeige, wenn er unverschuldet dazu

nicht in der Lage sei oder der Vermieter bereits Kenntnis vom Schaden habe.

[122] Die Beklagte hielt dementgegen, der Regelungsinhalt der Klausel 10 finde sich in § 1097 Satz 2 ABGB und § 8
Abs 1 Satz 3 MRG; eine grébliche Benachteiligung liege nicht vor. [122] Die Beklagte hielt dementgegen, der
Regelungsinhalt der Klausel 10 finde sich in Paragraph 1097, Satz 2 ABGB und Paragraph 8, Absatz eins, Satz 3 MRG;
eine grobliche Benachteiligung liege nicht vor.

[123] Das Erstgericht beurteilte die Klausel als zulassig.

[124] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge und untersagte die Empfehlung der Klausel 10.
Diese sei zwar nicht gréblich benachteiligend nach 8 879 Abs 3 ABGB: 8 1097 ABGB statuiere eine Rechtspflicht des
Bestandnehmers, die den Zweck habe, den Bestandgeber in die Lage zu versetzen, seiner Instandhaltungspflicht
nachzukommen (RS0020583; Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB4 § 1097 Rz 1). Nach dem Wortlaut beziehe sich§ 1097
ABGB auf das gesamte Haus und nicht nur auf den Bestandgegenstand; der Mieter habe dem Vermieter auch Mangel
an den allgemeinen Teilen des Hauses anzuzeigen (Lovrek aaO Rz 4). Die Klausel weiche von der dispositiven Regelung
des§ 1097 ABGB nicht zum Nachteil des Mieters ab. Die Klausel 10 sei allerdings intransparent, weil sie eine
Verpflichtung statuiere, deren Verletzung wohl Schadenersatzanspriiche nach sich ziehen kénne. Es fehle ein Hinweis
auf diese Rechtsfolge und ihre Voraussetzungen. [124] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge und
untersagte die Empfehlung der Klausel 10. Diese sei zwar nicht gréblich benachteiligend nach Paragraph 879, Absatz 3,
ABGB: Paragraph 1097, ABGB statuiere eine Rechtspflicht des Bestandnehmers, die den Zweck habe, den
Bestandgeber in die Lage zu versetzen, seiner Instandhaltungspflicht nachzukommen (RS0020583; Lovrek in
Rummel/Lukas, ABGB4 Paragraph 1097, Rz 1). Nach dem Wortlaut beziehe sich Paragraph 1097, ABGB auf das gesamte
Haus und nicht nur auf den Bestandgegenstand; der Mieter habe dem Vermieter auch Mangel an den allgemeinen
Teilen des Hauses anzuzeigen (Lovrek aaO Rz 4). Die Klausel weiche von der dispositiven Regelung des Paragraph
1097, ABGB nicht zum Nachteil des Mieters ab. Die Klausel 10 sei allerdings intransparent, weil sie eine Verpflichtung
statuiere, deren Verletzung wohl Schadenersatzanspriiche nach sich ziehen kénne. Es fehle ein Hinweis auf diese
Rechtsfolge und ihre Voraussetzungen.

[125] Die Beklagte macht in ihrer Revision geltend, die Klausel entspreche § 1097 Satz 2 ABGB und § 8 Abs 1
Satz 3 MRG. Ein Hinweis auf eine Haftung sei nicht erforderlich, zumal diese auch aus &8 1096 und § 1097 ABGB
gefolgert werden kénne. Das Berufungsgericht strebe eine Uberregulierung an, wenn es verlange, auf die Rechtsfolgen
allfalliger Pflichtverletzungen und die Voraussetzungen hinzuweisen. Aufgrund der Vielzahl méglicher Falle, in denen
keine Anzeigepflicht vorliege und/oder schuldlos verletzt werde, wére das Aufzahlen aller Voraussetzungen sinnlos und
kdnne zur Intransparenz fihren. [125] Die Beklagte macht in ihrer Revision geltend, die Klausel entspreche Paragraph
1097, Satz 2 ABGB und Paragraph 8, Absatz eins, Satz 3 MRG. Ein Hinweis auf eine Haftung sei nicht erforderlich, zumal
diese auch aus Paragraph 1096 und Paragraph 1097, ABGB gefolgert werden kénne. Das Berufungsgericht strebe eine
Uberregulierung an, wenn es verlange, auf die Rechtsfolgen allfélliger Pflichtverletzungen und die Voraussetzungen
hinzuweisen. Aufgrund der Vielzahl moglicher Falle, in denen keine Anzeigepflicht vorliege und/oder schuldlos verletzt
werde, ware das Aufzahlen aller Voraussetzungen sinnlos und kdnne zur Intransparenz fihren.

Der Senat hat erwogen:

[126] 7.1. Aus dem Transparenzgebot kann eine Pflicht zur Vollstandigkeit folgen, wenn die Auswirkungen einer
Klausel fur den Kunden andernfalls unklar bleiben (RS0115219). Eine Klausel, die zwar nur eine geltende Rechtslage
wiedergibt, dies aber unvollstédndig, sodass der Verbraucher einen unrichtigen Eindruck von seiner Rechtsposition
bekommen kann, ist intransparent (RS0115219 [T55]). Von einer Verletzung des Transparenzgebots ist auszugehen,
wenn eine wesentliche Information weggelassen wird und ihr Fehlen geeignet ist, beim Adressaten eine unrichtige
Vorstellung von seinen Rechten zu erwecken und ihn von der Verfolgung berechtigter Anspriiche abzuhalten (vgl
8 Ob 24/17p [ErwGr 11.3.];6 Ob 127/21a [Rz 40]). [126]7.1. Aus dem Transparenzgebot kann eine Pflicht zur
Vollstandigkeit folgen, wenn die Auswirkungen einer Klausel fir den Kunden andernfalls unklar bleiben (RS0115219).
Eine Klausel, die zwar nur eine geltende Rechtslage wiedergibt, dies aber unvollstandig, sodass der Verbraucher einen
unrichtigen Eindruck von seiner Rechtsposition bekommen kann, ist intransparent (RS0115219 [T55]). Von einer
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Verletzung des Transparenzgebots ist auszugehen, wenn eine wesentliche Information weggelassen wird und ihr
Fehlen geeignet ist, beim Adressaten eine unrichtige Vorstellung von seinen Rechten zu erwecken und ihn von der
Verfolgung berechtigter Anspriiche abzuhalten vergleiche 8 Ob 24/17p [ErwGr rémisch zwei.3.]; 6 Ob 127/21a [Rz 40]).

[127] Daher wurden in Verbandsprozessen Klauseln als unzulassig beurteilt, die Schadenersatzpflichten oder die
Verpflichtung des Kunden, Nachteile zu tragen, vorsahen, ohne gesetzliche Haftungsbeschrankungen zugunsten des
Kunden wiederzugeben (9 Ob 26/15m [Klausel 12];8 Ob 24/18i [Klausel 8]). Ebenso wurde die Pflicht zur
Vollstandigkeit als verletzt angesehen, wenn eine Klausel aufgrund der unvollstandiger Wiedergabe der Ausnahmen
von der Haftungsprivilegierung des Unternehmers geeignet war, den Kunden von der Geltendmachung ihm
zustehender héherer Anspriche abzuhalten (6 Ob 127/21a [Klausel 20, Rz 40]).

[128] Im vorliegenden Fall besteht keine vergleichbare Gefahr: Die Klausel statuiert eine Anzeigepflicht des
Mieters. Der von der Klagerin vermisste Hinweis auf allfallige Schadenersatzpflichten des Mieters bei schuldhafter
Verletzung dieser Pflicht ist nicht geeignet, beim Mieter unrichtige Vorstellungen Uber seine Rechte und Pflichten in
Bezug auf die Anzeige von Schaden zu erwecken. Zu Unrecht ging das Berufungsgericht daher von der Intransparenz
der Klausel wegen des Fehlens von Ausfihrungen zu den schadenersatzrechtlichen Folgen dieser Vertragsverletzung

aus.

[129] 7.2. Zur Beurteilung der Klausel 10 nach § 879 Abs 3 ABGB ist auf die Ausfihrungen des Berufungsgerichts
zu verweisen, die die Klagerin in ihrer Revisionsbeantwortung nicht in Zweifel zieht. [129] 7.2. Zur Beurteilung der
Klausel 10 nach Paragraph 879, Absatz 3, ABGB ist auf die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zu verweisen, die die
Klagerin in ihrer Revisionsbeantwortung nicht in Zweifel zieht.

[130] 7.3. Ergebnis: Die Revision der Beklagten erweist sich hinsichtlich der Klausel 10 als berechtigt. Das
klageabweisende Urteil des Erstgerichts ist wiederherzustellen.

8. Zur Klausel 11 (8 4 Z 4 des Mustervertrags)8. Zur Klausel 11 (Paragraph 4, Ziffer 4, des Mustervertrags):

Kommt der Mieter seiner Wartungs- und Instandhaltungspflicht schuldhaft nicht nach, kann der Vermieter nach
vergeblicher Aufforderung und Verstreichen einer gesetzten angemessenen Frist die Durchfiihrung der notwendigen
Arbeiten im Mietgegenstand auf Kosten des Mieters veranlassen.

[131] Die Klagerin erblickte in der Klausel einen VerstoR gegen § 6 Abs 3,8 9 KSchG, § 1096 Abs 1 Satz 2 und 3
sowie § 879 Abs 3 ABGB, weil die Klausel auf die unzuldssige Klausel 9 verweise. [131] Die Klagerin erblickte in der
Klausel einen Verstol3 gegen Paragraph 6, Absatz 3,, Paragraph 9, KSchG, Paragraph 1096, Absatz eins, Satz 2 und 3
sowie Paragraph 879, Absatz 3, ABGB, weil die Klausel auf die unzulassige Klausel 9 verweise.

[132] Die Beklagte halt dem entgegen, die Klausel 9 sei zulassig. Daran anknlpfend sei die Regelung ausgewogen,
weil Anspriche gegen den Mieter dessen Verschulden, die vergebliche Aufforderung durch den Vermieter und das
Verstreichen einer angemessenen Frist voraussetzten.

[133] Die Vorinstanzen untersagten die Empfehlung der Klausel 11. Die Klausel normiere Rechtsfolgen fir die
Verletzung der Wartungs- und Instandhaltungspflichten nach Klausel 9. Da diese Klausel groblich benachteiligend und
intransparent sei, sei auch die Klausel 11 unzulassig (RS0122040).

Der Senat hat erwogen:

[134] 8.1. Die Beurteilung der Klausel 11 durch das Berufungsgericht ist zutreffend (8 510 Abs 3 ZPQ). Die
Klausel 11 knipft an die unzuldssige Uberwélzung von Instandhaltungspflichten auf den Mieter mit Klausel 9 an. Nach
der Rechtsprechung fiihrt die Unzulassigkeit der Bestimmung, auf die verwiesen wird, zwingend zur Unzulassigkeit der
verweisenden Bestimmung (9 Ob 4/23p [Klausel 27, Rz 159]; RS0122040). [134] 8.1. Die Beurteilung der Klausel 11
durch das Berufungsgericht ist zutreffend (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO). Die Klausel 11 knipft an die unzuldssige
Uberwialzung von Instandhaltungspflichten auf den Mieter mit Klausel 9 an. Nach der Rechtsprechung fiihrt die
Unzulassigkeit der Bestimmung, auf die verwiesen wird, zwingend zur Unzuldssigkeit der verweisenden Bestimmung
(9 Ob 4/23p [Klausel 27, Rz 159]; RS0122040).

[135] 8.2. Dass die im vorliegenden Fall zu beurteilende Klausel nicht wie die Klausel 27 der Entscheidung
9 Ob 4/23p an ,vertraglich bedungene” Wartungs- und Instandhaltungspflichten des Mieters anknUpft, sondern keinen
ausdrucklichen Hinweis auf die vertragliche Vereinbarung enthalt (,kommt der Mieter seiner Wartungs- und
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Instandhaltungspflicht schuldhaft nicht nach ..."), andert daran nichts. Wie ausgefuhrt, liegt in der Normierung einer
Instandhaltungspflicht des Mieters eine von der Rechtslage des ABGB massiv abweichende Regelung (vgl
H. Bohm/Pletzer in GeKo Wohnrecht8 8 MRG Rz 5). Die Klausel 11, die in einem in den Teilanwendungsbereich des
MRG fallenden Vertrag, also in einer Konstellation, in der8 8 MRG nicht zur Anwendung kommt, an die
Instandhaltungspflichten des Mieters anknupft, nimmt daher notwendigerweise auf eine vom dispositiven Recht
abweichende, vertraglich gestaltete Rechtslage Bezug. [135] 8.2. Dass die im vorliegenden Fall zu beurteilende Klausel
nicht wie die Klausel 27 der Entscheidung9 Ob 4/23p an ,vertraglich bedungene” Wartungs- und
Instandhaltungspflichten des Mieters ankniUpft, sondern keinen ausdricklichen Hinweis auf die vertragliche
Vereinbarung enthalt (,kommt der Mieter seiner Wartungs- und Instandhaltungspflicht schuldhaft nicht nach ..."),
andert daran nichts. Wie ausgefiihrt, liegt in der Normierung einer Instandhaltungspflicht des Mieters eine von der
Rechtslage des ABGB massiv abweichende Regelung vergleiche H. B6hm/Pletzer in GeKo Wohnrecht Paragraph 8, MRG
Rz 5). Die Klausel 11, die in einem in den Teilanwendungsbereich des MRG fallenden Vertrag, also in einer
Konstellation, in der Paragraph 8, MRG nicht zur Anwendung kommt, an die Instandhaltungspflichten des Mieters
anknupft, nimmt daher notwendigerweise auf eine vom dispositiven Recht abweichende, vertraglich gestaltete
Rechtslage Bezug.

[136] Ergebnis: Die Revision der Beklagten ist hinsichtlich der Klausel 11 nicht berechtigt.
9. Zur Klausel 12 (§ 4 Z 5 des Mustervertrags)9. Zur Klausel 12 (Paragraph 4, Ziffer 5, des Mustervertrags):

Der Mieter hat samtliche Schaden, die er oder ihm zuzurechnende Personen (insbesondere Mitbewohner, gebetene
Gaste und Gehilfen) schuldhaft verursacht haben, unverziglich auf eigene Kosten von einem befugten Unternehmen
beheben zu lassen. Dies gilt insbesondere auch fiir Schaden, die aus der schuldhaften Verletzung seiner Wartungs-,
Instandhaltungs- und Anzeigepflicht entstanden sind.

[137] Die Klagerin beanstandete einen Verstol3 gegen § 6 Abs 3,8 9 KSchG, § 1096 Abs 1 Satz 2 und 3 sowie§ 879
Abs 3 ABGB. Die Klausel sei intransparent, weil unklar sei, welcher Personenkreis unter dem Mieter ,zuzurechnende[n]
Personen (insbesondere Mitbewohner, gebetene Gaste und Gehilfen)” zu verstehen sei. Die Klausel enthalte keine
abschlieBende Aufzahlung des umfassten Personenkreises. Unklar sei etwa die Haftung fur Verschulden von Brief-
oder Paketzustellern. Der Ausdruck ,Gehilfen” lasse offen, ob auch Besorgungsgehilfen erfasst seien. [137] Die Klagerin
beanstandete einen Versto3 gegen Paragraph 6, Absatz 3,, Paragraph 9, KSchG, Paragraph 1096, Absatz eins, Satz 2
und 3 sowie Paragraph 879, Absatz 3, ABGB. Die Klausel sei intransparent, weil unklar sei, welcher Personenkreis unter
dem Mieter ,zuzurechnende[n] Personen (insbesondere Mitbewohner, gebetene Gaste und Gehilfen)” zu verstehen
sei. Die Klausel enthalte keine abschlieRende Aufzahlung des umfassten Personenkreises. Unklar sei etwa die Haftung
far Verschulden von Brief- oder Paketzustellern. Der Ausdruck ,Gehilfen” lasse offen, ob auch Besorgungsgehilfen
erfasst seien.

[138] Die Klausel 12 sehe eine Verpflichtung zur Naturalrestitution vor. Nach dem dispositiven Recht kénne der
Vermieter nach Riickstellung der Bestandsache Geldersatz verlangen, wobei er sich die verlangerte Lebensdauer nach
dem Grundsatz ,neu fir alt” anrechnen lassen musse. Eine solche Beschrankung sei in der Klausel nicht vorgesehen;
der Vermieter kdnne vielmehr auf Vertragszuhaltung ohne Vorteilsanrechnung dringen. Darin liege ein VerstoRR gegen
§ 879 Abs 3 ABGB. Soweit eine Vorteilsanrechnung erfolgen solle, sei die Klausel intransparent. Grdéblich
benachteiligend sei zudem die Verpflichtung, samtliche Schaden, auch Bagatellschaden, von einem befugten
Unternehmen beheben zu lassen. [138] Die Klausel 12 sehe eine Verpflichtung zur Naturalrestitution vor. Nach dem
dispositiven Recht kénne der Vermieter nach Ruckstellung der Bestandsache Geldersatz verlangen, wobei er sich die
verlangerte Lebensdauer nach dem Grundsatz ,neu fir alt” anrechnen lassen musse. Eine solche Beschrankung sei in
der Klausel nicht vorgesehen; der Vermieter konne vielmehr auf Vertragszuhaltung ohne Vorteilsanrechnung dringen.
Darin liege ein VerstoR gegen Paragraph 879, Absatz 3, ABGB. Soweit eine Vorteilsanrechnung erfolgen solle, sei die
Klausel intransparent. Groblich benachteiligend sei zudem die Verpflichtung, samtliche Schaden, auch Bagatellschaden,
von einem befugten Unternehmen beheben zu lassen.

[139] DarUber hinaus ergebe sich die Unzulassigkeit aus dem Verweis auf die unzulassige Klausel 9. Ein solcher
Verweis sei in der vom Obersten Gerichtshof in der Entscheidung 6 Ob 181/17m als zulassig beurteilten Klausel 19
nicht vorhanden gewesen.

[140] Die Beklagte verwies auf die Ausfuhrungen zu den Klauseln 9 und 11. In der Entscheidungé Ob 181/17m sei
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eine nahezu idente Klausel als transparent beurteilt worden. Die demonstrative Aufzahlung schaffe mehr Klarheit als
eine vollstdndige Aufzahlung aller nach§ 1313a ABGB zuzurechnenden Personen. Der Begriff ,zuzurechnende
Personen” enthalte einen Verweis auf die allgemeine Rechtslage. [140] Die Beklagte verwies auf die Ausfiihrungen zu
den Klauseln 9 und 11. In der Entscheidung 6 Ob 181/17m sei eine nahezu idente Klausel als transparent beurteilt
worden. Die demonstrative Aufzahlung schaffe mehr Klarheit als eine vollstandige Aufzahlung aller nach Paragraph
1313 a, ABGB zuzurechnenden Personen. Der Begriff ,zuzurechnende Personen” enthalte einen Verweis auf die
allgemeine Rechtslage.

[141] Das Erstgericht beurteilte die Klausel 12 als zulassig.

[142] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge. Die Klausel sei schon deshalb unzulassig, weil
sie an die unzuldssigen Klauseln 9 (Instandhaltung und Wartung) und 10 (Anzeigepflicht) anknipften. Eine
geltungserhaltende Reduktion komme nicht in Betracht (RS0038205).

[143] Die Beklagte macht in ihrer Revision geltend, die Klauseln 9 und 10 seien gesetzeskonform, sodass aus der
Bezugnahme darauf keine Unzuldssigkeit der Klausel 12 resultiere. Dartber hinaus wiederholte sie ihr bereits in erster
Instanz erstattetes Vorbringen.

Der Senat hat erwogen:

[144] 9.1. In der Entscheidung 6 Ob 181/17m (dazu Palma, wobl 2018, 218; Riss, wobl 2018/74, 228; Rosifka,
immolex 2019, 312) wurde eine mit der hier zu beurteilenden Klausel 12 beinahe idente Klausel (Klausel 19) im Hinblick
auf8 879 Abs 3 ABGB und§ 6 Abs 3 KSchG als zulassig beurteilt. Der Wortlaut unterschied sich von der hier zu
beurteilenden Klausel 12 nur dadurch, dass der Beispielkatalog im Klammerausdruck zusatzlich ,Angestellte” und
.Kunden” anfiihrte. Die Entscheidung wurde damit begriindet, dass der Mieter nach der Rechtsprechung zu§ 1111
ABGB auch fur das Verschulden der ihm zurechenbaren Personen einstehen musse, etwa flr Familienangehorige,
Personal und Gaste (RS0020683). Die Klausel enthalte daher keine Abweichung vom dispositiven Recht. Auch eine
Intransparenz nach § 6 Abs 3 KSchG aufgrund des ,nicht exakt bestimmten” Begriffs der zuzurechnenden Personen
wurde verneint. [144] 9.1. In der Entscheidung 6 Ob 181/17m (dazu Palma, wobl 2018, 218; Riss, wobl 2018/74, 228;
Rosifka, immolex 2019, 312) wurde eine mit der hier zu beurteilenden Klausel 12 beinahe idente Klausel (Klausel 19) im
Hinblick auf Paragraph 879, Absatz 3, ABGB und Paragraph 6, Absatz 3, KSchG als zulassig beurteilt. Der Wortlaut
unterschied sich von der hier zu beurteilenden Klausel 12 nur dadurch, dass der Beispielkatalog im Klammerausdruck
zusatzlich ,Angestellte” und ,Kunden” anfuhrte. Die Entscheidung wurde damit begriindet, dass der Mieter nach der
Rechtsprechung zu Paragraph 1111, ABGB auch fiir das Verschulden der ihm zurechenbaren Personen einstehen
musse, etwa flr Familienangehdrige, Personal und Gaste (RS0020683). Die Klausel enthalte daher keine Abweichung
vom dispositiven Recht. Auch eine Intransparenz nach Paragraph 6, Absatz 3, KSchG aufgrund des ,nicht exakt
bestimmten” Begriffs der zuzurechnenden Personen wurde verneint.

[145] Groblich benachteiligend sind demgegeniber Klauseln, die eine verschuldensunabhéngige Erfolgshaftung
vorsehen (vgl jungst 8 Ob 74/24a [Klausel 68]). Unter Transparenzgesichtspunkten wurde zudem das Einstehenmussen
far das Verschulden der dem Mieter ,zurechenbaren” (anstatt ,zuzurechnenden”) Personen (ohne Beispielkatalog) als
unzuldssig beurteilt (3 Ob 32/23m [Klausel 19]; dazu Béhm, immolex 2024/123, 286). [145] Groblich benachteiligend
sind demgegeniber Klauseln, die eine verschuldensunabhangige Erfolgshaftung vorsehen vergleiche jlingst
8 Ob 74/24a [Klausel 68]). Unter Transparenzgesichtspunkten wurde zudem das Einstehenmussen fur das Verschulden
der dem Mieter ,zurechenbaren” (anstatt ,zuzurechnenden”) Personen (ohne Beispielkatalog) als unzulassig beurteilt
(3 Ob 32/23m [Klausel 19]; dazu B6hm, immolex 2024/123, 286).

[146] 9.2. Das Berufungsgericht hat allerdings zutreffend erkannt, dass im vorliegenden Fall ein in der zitierten
Vorjudikatur nicht maRgeblicher Aspekt ausschlaggebend ist: In der Entscheidung 6 Ob 181/17m war eine Anknlpfung
an dem Mieter unzuldssiger Weise auferlegte Pflichten nicht Gegenstand der Beurteilung. Im vorliegenden Fall ist auf
die Unzulassigkeit der Normierung von Instandhaltungspflichten des Mieters mit Klausel 9 zu verweisen. Da
Instandhaltungspflichten des Mieters im dispositiven Recht des ABGB nicht angesprochen sind, ist - auch ohne
ausdruckliche Erwdhnung - hier eine Bezugnahme auf die vertragliche Gestaltung der Klausel 9 gegeben. Die
AnknUpfung daran macht auch die Klausel 12 unzuldssig. Es kann auf die zutreffende Beurteilung des
Berufungsgerichts verwiesen werden (8 510 Abs 3 ABGB). [146] 9.2. Das Berufungsgericht hat allerdings zutreffend
erkannt, dass im vorliegenden Fall ein in der zitierten Vorjudikatur nicht maRgeblicher Aspekt ausschlaggebend ist: In


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1313a
https://www.jusline.at/entscheidung/545544
https://www.jusline.at/entscheidung/416183
https://www.jusline.at/entscheidung/545544
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1111
https://www.jusline.at/entscheidung/455700
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/6
https://www.jusline.at/entscheidung/545544
https://www.jusline.at/entscheidung/455700
https://www.jusline.at/entscheidung/1300885
https://www.jusline.at/entscheidung/747564
https://www.jusline.at/entscheidung/1300885
https://www.jusline.at/entscheidung/747564
https://www.jusline.at/entscheidung/545544
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/510

der Entscheidung 6 Ob 181/17m war eine Anknupfung an dem Mieter unzuldssiger Weise auferlegte Pflichten nicht
Gegenstand der Beurteilung. Im vorliegenden Fall ist auf die Unzuldssigkeit der Normierung von
Instandhaltungspflichten des Mieters mit Klausel 9 zu verweisen. Da Instandhaltungspflichten des Mieters im
dispositiven Recht des ABGB nicht angesprochen sind, ist - auch ohne ausdrickliche Erwdhnung - hier eine
Bezugnahme auf die vertragliche Gestaltung der Klausel 9 gegeben. Die Anknupfung daran macht auch die Klausel 12
unzuldssig. Es kann auf die zutreffende Beurteilung des Berufungsgerichts verwiesen werden (Paragraph 510, Absatz 3,
ABGB).

[147] Ergebnis: Die Revision der Beklagten ist hinsichtlich der Klausel 12 nicht berechtigt.
10. Zur Klausel 14 (8 5 Z 3 des Mustervertrags):10. Zur Klausel 14 (Paragraph 5, Ziffer 3, des Mustervertrags):

Der Mieter hat die voribergehende Benltzung und die Verdnderung seines Mietgegenstandes zuzulassen, wenn und
soweit dies zur Durchfihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses oder zur
Behebung ernster Schaden des Hauses oder zur Erhaltung einer mitvermieteten Heiztherme, eines mitvermieteten
Warmwasserboilers oder eines sonstigen mitvermieteten Warmebereitungsgerats in seinem oder in einem anderen
Mietgegenstand notwendig oder zweckmalig ist.

[148] Die Klagerin behauptete einen Verstol gegen § 879 Abs 3 ABGB und § 6 Abs 3 KSchG. Fur die Zulassigkeit
von Eingriffen in das Gebrauchsrecht des Mieters sei eine Interessenabwagung vorzunehmen, die in der Klausel nicht
vorgesehen sei. Die Bezugnahme auf ,wichtige Griinde” sei nicht deckungsgleich mit einem gerechtfertigten Interesse
des Vermieters. Zudem fehlten die Einschrankungen der Duldungspflicht iSd§ 8 Abs 3 MRG. Aufgrund des
Vollstandigkeitsgebots des§ 6 Abs 3 KSchG ware auch der Hinweis geboten, dass das Recht des Mieters auf
Mietzinsminderung selbst dann unberuhrt bleibe, wenn er verpflichtet sei, Eingriffe in sein Mietrecht zuzulassen. [148]
Die Klagerin behauptete einen Versto3 gegen Paragraph 879, Absatz 3, ABGB und Paragraph 6, Absatz 3, KSchG. Fir
die Zulassigkeit von Eingriffen in das Gebrauchsrecht des Mieters sei eine Interessenabwagung vorzunehmen, die in
der Klausel nicht vorgesehen sei. Die Bezugnahme auf ,wichtige Grinde” sei nicht deckungsgleich mit einem
gerechtfertigten Interesse des Vermieters. Zudem fehlten die Einschrankungen der Duldungspflicht iSd Paragraph 8,
Absatz 3, MRG. Aufgrund des Vollstandigkeitsgebots des Paragraph 6, Absatz 3, KSchG ware auch der Hinweis geboten,
dass das Recht des Mieters auf Mietzinsminderung selbst dann unberuhrt bleibe, wenn er verpflichtet sei, Eingriffe in
sein Mietrecht zuzulassen.

[149] Die Beklagte brachte vor, die Klausel entspreche wortlichg 8 Abs 2 Z 1 MRG. Die Geringhaltung der
Belastigung des Mieters entspreche bereits dem objektiven Recht. Allerdings sei klar, dass der Vermieter zu
Erhaltungsarbeiten verpflichtet sei und Arbeiten zu den genannten Zwecken im wohlverstandenen Interesse des
Mieters lagen. Eine Wiederholung der Anordnung der Mietzinsminderung sei vom Gesetzgeber in § 8 Abs 2 Z 1 MRG als
entbehrlich erachtet worden. Dem Vermieter dirfe die wortgleiche Formulierung nicht vorgeworfen werden. [149] Die
Beklagte brachte vor, die Klausel entspreche wértlich Paragraph 8, Absatz 2, Ziffer eins, MRG. Die Geringhaltung der
Belastigung des Mieters entspreche bereits dem objektiven Recht. Allerdings sei klar, dass der Vermieter zu
Erhaltungsarbeiten verpflichtet sei und Arbeiten zu den genannten Zwecken im wohlverstandenen Interesse des
Mieters lagen. Eine Wiederholung der Anordnung der Mietzinsminderung sei vom Gesetzgeber in Paragraph 8, Absatz
2, Ziffer eins, MRG als entbehrlich erachtet worden. Dem Vermieter dirfe die wortgleiche Formulierung nicht
vorgeworfen werden.

[150] Das Erstgericht beurteilte die Klausel als zul3ssig.

[151] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge und untersagte die Empfehlung der Klausel 14. Im
Vollanwendungsbereich des MRG sei das Betretungsrecht des Vermieters in § 8 Abs 2 Halbsatz 1 MRG geregelt. Fur
den Teilanwendungsbereich des MRG werde es aus § 1098 ABGB abgeleitet. Nach 8 1096 Abs 1 Satz 1 ABGB habe der
Bestandgeber den Bestandnehmer im bedungenen Gebrauch nicht zu stéren. Der Bestandnehmer mdisse aber
bestimmte Eingriffe hinnehmen, soweit sie die AusUbung seiner Mietrechte nicht wesentlich erschwerten oder
gefahrdeten. Um zu prifen, ob die Malinahme zumutbar sei, werde auch jenseits des Vollanwendungsbereichs eine
Interessenabwagung vorgenommen. Je schwerwiegender die Interessen des Vermieters einen Eingriff forderten, desto
eher sei die Zumutbarkeit gegeben. Diese Pflicht des Mieters sei Uberdies dadurch eingeschrankt, dass es sich um
wirklich notwendige Malinahmen des Hauseigentiimers handeln musse und es die einzige Mdglichkeit sei, das Haus
und dessen Bewohner vor Nachteilen zu bewahren. [151] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge
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und untersagte die Empfehlung der Klausel 14. Im Vollanwendungsbereich des MRG sei das Betretungsrecht des
Vermieters in Paragraph 8, Absatz 2, Halbsatz 1 MRG geregelt. Fir den Teilanwendungsbereich des MRG werde es aus
Paragraph 1098, ABGB abgeleitet. Nach Paragraph 1096, Absatz eins, Satz 1 ABGB habe der Bestandgeber den
Bestandnehmer im bedungenen Gebrauch nicht zu stéren. Der Bestandnehmer musse aber bestimmte Eingriffe
hinnehmen, soweit sie die Ausibung seiner Mietrechte nicht wesentlich erschwerten oder gefdhrdeten. Um zu prifen,
ob die MalRinahme zumutbar sei, werde auch jenseits des Vollanwendungsbereichs eine Interessenabwagung
vorgenommen. Je schwerwiegender die Interessen des Vermieters einen Eingriff forderten, desto eher sei die
Zumutbarkeit gegeben. Diese Pflicht des Mieters sei Uberdies dadurch eingeschrankt, dass es sich um wirklich
notwendige Mallnahmen des Hauseigentimers handeln misse und es die einzige Moglichkeit sei, das Haus und
dessen Bewohner vor Nachteilen zu bewahren.

[152] Die Klausel bilde die - hier nicht anwendbare - Fallgruppe des § 8 Abs 2 Z 1 MRG ab. Der Oberste
Gerichtshof habe sich in der Entscheidung 9 Ob 4/23p mit einer vergleichbaren Klausel im Teilanwendungsbereich des
MRG beschéftigt und ausgesprochen, dass sie in der Voraussetzung ,notwendig oder zweckmaRig" ohne erkennbare
sachliche Rechtfertigung vom dispositiven Recht, ndmlich von § 1096 ABGB, abweiche. Dies deshalb, weil es sich im
Teilanwendungsbereich um eine notwendige, wenn auch nicht einzig mogliche MaBnahme des Vermieters handeln
musse. Die Klausel sei daher groblich benachteiligend iSd § 879 Abs 3 ABGB. [152] Die Klausel bilde die - hier nicht
anwendbare - Fallgruppe des Paragraph 8, Absatz 2, Ziffer eins, MRG ab. Der Oberste Gerichtshof habe sich in der
Entscheidung 9 Ob 4/23p mit einer vergleichbaren Klausel im Teilanwendungsbereich des MRG beschaftigt und
ausgesprochen, dass sie in der Voraussetzung ,notwendig oder zweckmaRig” ohne erkennbare sachliche
Rechtfertigung vom dispositiven Recht, namlich von Paragraph 1096, ABGB, abweiche. Dies deshalb, weil es sich im
Teilanwendungsbereich um eine notwendige, wenn auch nicht einzig mogliche MaBnahme des Vermieters handeln
musse. Die Klausel sei daher gréblich benachteiligend iSd Paragraph 879, Absatz 3, ABGB.

[153] Die Beklagte macht in ihrer Revision geltend, die Klausel entspreche wortlich§ 8 Abs 2 Z 1 MRG. In der
Literatur werde vertreten, dass die Duldungspflichten des § 8 Abs 2 MRG im Teilanwendungsbereich des MRG analog
anzuwenden seien. Selbst wenn dies nicht der Fall sei, liege in der Vereinbarung keine grobliche Benachteiligung.
Jedenfalls sei die Klausel teilbar und allenfalls nur in der Wortfolge ,,oder zweckmaf3ig” unzulassig. [153] Die Beklagte
macht in ihrer Revision geltend, die Klausel entspreche wortlich Paragraph 8, Absatz 2, Ziffer eins, MRG. In der
Literatur werde vertreten, dass die Duldungspflichten des Paragraph 8, Absatz 2, MRG im Teilanwendungsbereich des
MRG analog anzuwenden seien. Selbst wenn dies nicht der Fall sei, liege in der Vereinbarung keine grobliche
Benachteiligung. Jedenfalls sei die Klausel teilbar und allenfalls nur in der Wortfolge ,,oder zweckmaf3ig” unzulassig.

Der Senat hat erwogen:

[154] 10.1. Zutreffend (8 510 Abs 3 ZPO) erkannte das Berufungsgericht, dass fur die Beurteilung der
vorliegenden Klausel 14 die in der Entscheidung 9 Ob 4/23p zur Klausel 28 (Rz 271 ff iVm Rz 167) dargelegten
Erwagungen relevant sind. Entscheidend ist demnach, dass die Duldungspflicht des Mieters im Teilanwendungsbereich
des MRG verlangt, dass es sich um wirklich notwendige MaRnahmen des Hauseigentimers handeln muss (vgl
RS0020936). Dass MaRBnahmen ,notwendig oder zweckmaRig” sind, reicht demnach nicht aus. Aus den in der
Entscheidung 9 Ob 4/23p zur Klausel 28 ausgefihrten Erwagungen ergibt sich auch die Unzulassigkeit der hier zu
beurteilenden Klausel 14. [154] 10.1. Zutreffend (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO) erkannte das Berufungsgericht, dass
far die Beurteilung der vorliegenden Klausel 14 die in der Entscheidung9 Ob 4/23p zur Klausel 28 (Rz 271 ff in
Verbindung mit Rz 167) dargelegten Erwagungen relevant sind. Entscheidend ist demnach, dass die Duldungspflicht
des Mieters im Teilanwendungsbereich des MRG verlangt, dass es sich um wirklich notwendige MaBnahmen des
Hauseigentimers handeln muss vergleiche RS0020936). Dass Malinahmen ,notwendig oder zweckmaRig” sind, reicht
demnach nicht aus. Aus den in der Entscheidung 9 Ob 4/23p zur Klausel 28 ausgefihrten Erwagungen ergibt sich auch
die Unzulassigkeit der hier zu beurteilenden Klausel 14.

[155] Malgeblich fur die Teilbarkeit einer Klausel ist die Beurteilung, ob materiell eigenstandige
Regelungsbereiche vorliegen. Das ist dann der Fall, wenn die Bestimmungen isoliert voneinander wahrgenommen
werden kénnen (vgl RS0121187 [T1]). Dabei kommt der sprachlichen Unselbststandigkeit ein gewisses Gewicht zu (vgl
RS0121187 [T11]). [155] Mal3geblich fir die Teilbarkeit einer Klausel ist die Beurteilung, ob materiell eigenstandige
Regelungsbereiche vorliegen. Das ist dann der Fall, wenn die Bestimmungen isoliert voneinander wahrgenommen
werden kénnen vergleiche RS0121187 [T1]). Dabei kommt der sprachlichen Unselbststandigkeit ein gewisses Gewicht


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/8
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1096
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/8
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/8
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/510
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/459985
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/459985
https://www.jusline.at/entscheidung/1126278
https://www.jusline.at/entscheidung/372332
https://www.jusline.at/entscheidung/372332
https://www.jusline.at/entscheidung/372332

zu vergleiche RS0121187 [T11]).

[156] 10.2. Im vorliegenden Fall regelt die Klausel 14 die Voraussetzungen, unter denen der Mieter die
vorubergehende Benutzung und die Veranderung seines Mietgegenstands zu dulden hat, worin eine Voraussetzung
alternativ entweder in der Auspragung ,notwendig” oder in der Auspragung ,nutzlich” vorliegen muss. Darin liegen

keine materiell eigenstandigen Regelungsbereiche, die zu einer Teilnichtigkeit der Klausel 14 fihren kénnten.
[157] Ergebnis: Hinsichtlich der Klausel 14 ist die Revision der Beklagten nicht berechtigt.
11. Zur Klausel 16 (8 6 Z 2 des Mustervertrags):11. Zur Klausel 16 (Paragraph 6, Ziffer 2, des Mustervertrags):

Der Mieter verzichtet hinsichtlich der von ihm getatigten Investitionen auf Ersatzanspriiche. Ausgenommen davon sind
Anspruche fur von ihm getatigte Aufwendungen, die in die Erhaltungspflicht des Vermieters gefallen sind (8 1036
ABGB).Der Mieter verzichtet hinsichtlich der von ihm getatigten Investitionen auf Ersatzanspriche. Ausgenommen
davon sind Anspriiche fur von ihm getatigte Aufwendungen, die in die Erhaltungspflicht des Vermieters gefallen sind
(Paragraph 1036, ABGB).

[158] Die Klagerin behauptete einen Verstol3 gegen8 879 Abs 3 ABGB wegen sachlich nicht gerechtfertigter
Abweichung vom dispositiven Recht. Selbst wenn man den Ausschluss des Ersatzanspruchs des Mieters fur blof3
nutzliche Aufwendungen fur zuldssig halte, werde er im vorliegenden Fall dadurch unzulassig, dass mit Klausel 8 die
Erhaltungspflicht des Vermieters gegenuber 8 1096 ABGB unzuldssig eingeschrankt und mit Klausel 9 zumindest
teilweise auf den Mieter GUberwalzt werde. [158] Die Klagerin behauptete einen Verstol3 gegen Paragraph 879, Absatz 3,
ABGB wegen sachlich nicht gerechtfertigter Abweichung vom dispositiven Recht. Selbst wenn man den Ausschluss des
Ersatzanspruchs des Mieters fur blof3 nutzliche Aufwendungen fir zuldssig halte, werde er im vorliegenden Fall
dadurch unzuldssig, dass mit Klausel 8 die Erhaltungspflicht des Vermieters gegentber Paragraph 1096, ABGB
unzulassig eingeschrankt und mit Klausel 9 zumindest teilweise auf den Mieter tUberwalzt werde.

[159] Die von der Beklagten zitierte Rechtsprechung zum Vorausverzicht auf Anspriche nach 8 1037 iVvm 8 1097
ABGB enthalte keine Begrindung fir die Zulassigkeit eines solchen Verzichts. Die Begrindung, dass die Vornahme
natzlicher Aufwendungen Uberhaupt untersagt werden konne, lasse auller Acht, dass es bestimmte nutzliche
Aufwendungen - konkret zur Erreichung eines lebenswichtigen Mindeststandards - gebe, deren Vornahme nicht
wirksam untersagt werden kdnne. DarUber hinaus sei die Klausel intransparent, weil sie dem Mieter den Umfang des
Ausschlusses des Investitionsersatzes nicht klar vor Augen fuhre. [159] Die von der Beklagten zitierte Rechtsprechung
zum Vorausverzicht auf Anspriiche nach Paragraph 1037, in Verbindung mit Paragraph 1097, ABGB enthalte keine
Begrindung fir die Zulassigkeit eines solchen Verzichts. Die Begrindung, dass die Vornahme nutzlicher
Aufwendungen Uberhaupt untersagt werden konne, lasse aul3er Acht, dass es bestimmte nitzliche Aufwendungen -
konkret zur Erreichung eines lebenswichtigen Mindeststandards - gebe, deren Vornahme nicht wirksam untersagt
werden kdnne. DarUber hinaus sei die Klausel intransparent, weil sie dem Mieter den Umfang des Ausschlusses des
Investitionsersatzes nicht klar vor Augen fuhre.

[160] Die Beklagte halt dementgegen, die Klagerin argumentiere gegen die Rechtsprechung, nach der der Ausschluss
von Ersatzansprichen nach § 1037 iVm § 1097 ABGB zulassig sei. [160] Die Beklagte halt dementgegen, die Klagerin
argumentiere gegen die Rechtsprechung, nach der der Ausschluss von Ersatzansprichen nach Paragraph 1037, in
Verbindung mit Paragraph 1097, ABGB zulassig sei.

[161] Das Erstgericht beurteilte die Klausel 16 als zulassig.

[162] Das Berufungsgericht gab der Revision der Klagerin Folge und beurteilte die Klausel als groblich
benachteiligend nach § 879 Abs 3 ABGB. Ein Verzicht auf den Ersatz von Aufwendungen sei zwar grundsatzlich im
Vorhinein zuldssig, allerdings nur, soweit eine von § 1096 ABGB abweichende Instandhaltungsregel vereinbart werden
kdonnte. Bei kundenfeindlichster Auslegung beziehe sich der Ausschluss des Aufwandsersatzes auch auf Investitionen,
die der Mieter aufgrund von unzuldssigen Vereinbarungen (ber die Einschrankung der Erhaltungspflicht des
Vermieters und Uberwélzung von Erhaltungs- und Instandhaltungspflichten (Klauseln 8 und 9) getétigt habe. [162] Das
Berufungsgericht gab der Revision der Klagerin Folge und beurteilte die Klausel als groblich benachteiligend nach
Paragraph 879, Absatz 3, ABGB. Ein Verzicht auf den Ersatz von Aufwendungen sei zwar grundsatzlich im Vorhinein
zulassig, allerdings nur, soweit eine von Paragraph 1096, ABGB abweichende Instandhaltungsregel vereinbart werden
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kénnte. Bei kundenfeindlichster Auslegung beziehe sich der Ausschluss des Aufwandsersatzes auch auf Investitionen,
die der Mieter aufgrund von unzuldssigen Vereinbarungen uber die Einschrankung der Erhaltungspflicht des
Vermieters und Uberwalzung von Erhaltungs- und Instandhaltungspflichten (Klauseln 8 und 9) getétigt habe.

[163] Die Beklagte macht in ihrer Revision geltend, die Klauseln 8 und 9 seien zulassig, sodass aus dem inhaltlichen
Bezug darauf noch keine Unzuldssigkeit der Klausel 16 resultiere. Ma3geblich sei § 1097 ABGB, wovon hinsichtlich des
notwendigen Aufwands (8 1096 ABGB) nicht abgewichen werde. Unabhdngig davon bestehe kein Grund dafur, die
Klausel 16 als unzulassig zu beurteilen. [163] Die Beklagte macht in ihrer Revision geltend, die Klauseln 8 und 9 seien
zulassig, sodass aus dem inhaltlichen Bezug darauf noch keine Unzulassigkeit der Klausel 16 resultiere. Maf3geblich sei
Paragraph 1097, ABGB, wovon hinsichtlich des notwendigen Aufwands (Paragraph 1096, ABGB) nicht abgewichen
werde. Unabhangig davon bestehe kein Grund daftir, die Klausel 16 als unzuldssig zu beurteilen.

Der Senat hat erwogen:

[164] 11.1. Bei Mietvertragen im Teilanwendungsbereich des MRG wird der Bestandnehmer als ein Geschaftsfuhrer
ohne Auftrag betrachtet, wenn er (nach Anzeigeerstattung) auf das Bestandstiick einen dem Bestandgeber
obliegenden Aufwand (8 1036 ABGB) oder einen nitzlichen Aufwand @ 1037 ABGB) gemacht hat (§ 1097 ABGB). [164]
11.1. Bei Mietvertragen im Teilanwendungsbereich des MRG wird der Bestandnehmer als ein Geschaftsfuhrer ohne
Auftrag betrachtet, wenn er (nach Anzeigeerstattung) auf das Bestandstiick einen dem Bestandgeber obliegenden
Aufwand (Paragraph 1036, ABGB) oder einen nitzlichen Aufwand (Paragraph 1037, ABGB) gemacht hat (Paragraph
1097, ABGB).

[165] Nach der gefestigten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ist ein Verzicht des Mieters auf
Ersatzanspriche fur nitzliche Aufwendungen (8 1097 ABGB) auch im Vorhinein zuldssig und wirksam © Ob 31/25m
[Rz 25]; RS0020595; RS0021155). Eine entsprechende Klausel in AGB oder Vertragsformblattern wurde bereits in
mehreren Fallen als den Mieter nicht groblich benachteiligend beurteilt (6 Ob 181/17m [Klausel 24];6 Ob 226/18f
[ErwGr 3.]; 8 Ob 6/24a [Klausel 28];9 Ob 31/25m [Klausel 21]). Die Grunde daflr hat der Oberste Gerichtshof erst
jingst zusammengefasst (9 Ob 31/25m [Klausel 21, Rz 25]): Zum Ersten wird der Zustand des Objekts im vereinbarten
Bestandzins eingepreist. Zum Zweiten bleibt eine solche Klausel zugunsten des Mieters hinter der gesetzlichen
Moglichkeit des Vermieters zurlick, den Ersatz nitzlicher Aufwendungen Uberhaupt auszuschlieBen (8 1040 ABGB; vgl
6 Ob 181/17m [Klausel 24]). Zum Dritten hat der Vermieter ein berechtigtes Interesse daran, sich vor
unvorhersehbaren Zahlungspflichten zu schiitzen, wahrend der Mieter selbst entscheiden kann, ob er eine nitzliche
Investition auf seine Kosten vornimmt oder nicht (8 Ob 6/24a [Klausel 28]; RS0020595 [T2]). Diese Erwagungen gelten
auch fur die in der Revision beispielhaft angefuhrten, als ,lebensnotwendig” bezeichneten Investitionen. [165] Nach der
gefestigten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ist ein Verzicht des Mieters auf Ersatzanspriche fur nutzliche
Aufwendungen (Paragraph 1097, ABGB) auch im Vorhinein zuldssig und wirksam (9 Ob 31/25m [Rz 25]; RS0020595;
RS0021155). Eine entsprechende Klausel in AGB oder Vertragsformblattern wurde bereits in mehreren Fallen als den
Mieter nicht gréblich benachteiligend beurteilt (6 Ob 181/17m [Klausel 24];6 Ob 226/18f [ErwGr 3.];8 Ob 6/24a
[Klausel 28]; 9 Ob 31/25m [Klausel 21]). Die Grinde dafir hat der Oberste Gerichtshof erst jlingst zusammengefasst
(9 Ob 31/25m [Klausel 21, Rz 25]): Zum Ersten wird der Zustand des Objekts im vereinbarten Bestandzins eingepreist.
Zum Zweiten bleibt eine solche Klausel zugunsten des Mieters hinter der gesetzlichen Moglichkeit des Vermieters
zurlick, den Ersatz nutzlicher Aufwendungen Uberhaupt auszuschlieBen (Paragraph 1040, ABGB; vergleiche
6 Ob 181/17m [Klausel 24]). Zum Dritten hat der Vermieter ein berechtigtes Interesse daran, sich vor
unvorhersehbaren Zahlungspflichten zu schiitzen, wahrend der Mieter selbst entscheiden kann, ob er eine nitzliche
Investition auf seine Kosten vornimmt oder nicht (8 Ob 6/24a [Klausel 28]; RS0020595 [T2]). Diese Erwagungen gelten
auch fur die in der Revision beispielhaft angefihrten, als ,lebensnotwendig” bezeichneten Investitionen.

[166] 11.2. Die Entscheidung 9 Ob 4/23p hat eine Klausel, die Ersatzanspriiche des Mieters ausschloss, hingegen
deshalb als unzuldssig beurteilt, weil sie an eine unzuldssige Uberwélzung von Erhaltungspflichten auf den Mieter
anknupfte (Klauseln 30 und 34, Rz 175).

[167] Auch im vorliegenden Fall knipft die beanstandete Klausel an die Erhaltungspflicht des Vermieters an, die
allerdings im empfohlenen Mustervertrag in unzuldssiger Weise geregelt wurde (vgl Klauseln 8, 9). Der - im
vorliegenden Fall implizite - Verweis auf unzulassige Bestimmungen im Klauselwerk hat die Unzulassigkeit der
verweisenden Bestimmung selbst zur Folge (vgl RS0122040 [T4]). Das fuhrt im vorliegenden Fall - trotz der oben unter
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ErwGr 11.1. dargestellten Erwagungen - zur Unzulassigkeit auch der Klausel 16. [167] Auch im vorliegenden Fall knupft
die beanstandete Klausel an die Erhaltungspflicht des Vermieters an, die allerdings im empfohlenen Mustervertrag in
unzuldssiger Weise geregelt wurde vergleiche Klauseln 8, 9). Der - im vorliegenden Fall implizite - Verweis auf
unzulassige Bestimmungen im Klauselwerk hat die Unzuldssigkeit der verweisenden Bestimmung selbst zur Folge
vergleiche RS0122040 [T4]). Das fuhrt im vorliegenden Fall - trotz der oben unter ErwGr 11.1. dargestellten
Erwagungen - zur Unzulassigkeit auch der Klausel 16.

[168] Ergebnis: Die Revision der Beklagten ist hinsichtlich der Klausel 16 nicht berechtigt.
12. Zur Klausel 17 (8 6 Z 3 des Mustervertrags):12. Zur Klausel 17 (Paragraph 6, Ziffer 3, des Mustervertrags):

Bei Beendigung des Mietverhdltnisses ist der Mietgegenstand samt Nebenrdumlichkeiten im Zustand wie bei
Anmietung unter Berulcksichtigung der bei schonendem, vertragskonformen Gebrauch sich ergebenden Abnutzung,
von allen Fahrnissen gerdumt und gereinigt, soweit es sich nicht um die Beseitigung von in die Erhaltungspflicht des
Vermieters fallenden Schaden handelt, dem Vermieter zu Ubergeben.

[169] Die Klagerin beanstandete einen Verstol3 gegen§ 879 Abs 3 ABGB, weil die Klausel aufgrund der
unzul3ssigen Abbedingung und Uberwalzung von Erhaltungspflichten vom Bestandgeber auf den Bestandnehmer
letzteren verpflichte, Schaden zu beheben, die nach § 1096 Abs 1 ABGB in die Erhaltungspflicht des Vermieters fielen.
Die Entscheidung 5 Ob 183/16x sei nicht einschlagig, weil dort keine Erhaltungspflichten auf den Mieter Uberwalzt
worden seien. [169] Die Klagerin beanstandete einen VerstoRR gegen Paragraph 879, Absatz 3, ABGB, weil die Klausel
aufgrund der unzuldssigen Abbedingung und Uberwélzung von Erhaltungspflichten vom Bestandgeber auf den
Bestandnehmer letzteren verpflichte, Schaden zu beheben, die nach Paragraph 1096, Absatz eins, ABGB in die
Erhaltungspflicht des Vermieters fielen. Die Entscheidung5 Ob 183/16x sei nicht einschlagig, weil dort keine
Erhaltungspflichten auf den Mieter Gberwalzt worden seien.

[170] Die Beklagte verwies auf ihr Vorbringen zu den Klauseln 8 und 9 und brachte weiters vor,
Endrenovierungsklauseln seien zuldssig, wenn - wie in der vorliegenden Klausel - die zuldssige und vom Mietzins
abgegoltene Nutzung dabei keine Beriicksichtigung finde.

[171] Das Erstgericht beurteilte die Klausel als zulassig.

[172] Das Berufungsgericht gab der Revision der Klagerin Folge. Es beurteilte die Klausel als unzulassig, weil sie an
die als unzulassig beurteilten Klauseln 8 und 9 anknipfe und die Moglichkeit bestehe, dass der Mieter bei der
Ruckgabe Erhaltungsmallnahmen zu tragen habe die der Vermieter nicht Gberwalzen durfe.

[173] Die Beklagte macht in ihrer Revision geltend, der Oberste Gerichtshof habe in der Entscheidung
5 Ob 183/16x eine wortidente Klausel als zuldssig beurteilt. Die Klausel verpflichte den Mieter nicht dazu,
ErhaltungsmalRnahmen zu tragen, die der Vermieter nicht Gberwalzen dirfe.

Der Senat hat erwogen:

[174] 12.1. Der Oberste Gerichtshof beurteilte in der Entscheidung5 Ob 183/16x (Klausel 17) eine im
Wesentlichen wortidente Klausel wie die hier zu beurteilende Klausel 17 als weder gréblich benachteiligend noch
intransparent.

[175] 12.2. Allerdings ist auch hinsichtlich der Klausel 17 des vorliegenden Verfahrens ausschlaggebend, dass der
Verweis auf unzuldssige Bestimmungen im Klauselwerk die Unzuldssigkeit der verweisenden Bestimmung selbst zur
Folgen hat (RS0122040 [T4]). Daher fuhrt auch hinsichtlich der Klausel 17 der im empfohlenen Mustervertrag implizit
enthaltene Verweis auf die unzuldssige Regelung des Umfangs der Erhaltungspflichten des Vermieters zur
Unzulassigkeit der verweisenden Klausel.

[176] Ergebnis: Die Revision der Beklagten erweist sich hinsichtlich der Klausel 17 als nicht berechtigt.
13. Kostenentscheidung

[177] Die Kostenentscheidung zum erst- und zweitinstanzlichen Verfahren war dem Berufungsgericht vorzubehalten
(RS0124588).
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[178] Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf 8 43 Abs 1 iVm8 50 ZPO. [178] Die
Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf Paragraph 43, Absatz eins, in Verbindung mit
Paragraph 50, ZPO.

[179] Die Klagerin bewertete das im Verfahren erster Instanz 17 Klauseln umfassende Klagebegehren mit
insgesamt 34.900 EUR (30.500 EUR Unterlassung und 4.400 EUR Urteilsveroffentlichung). Auf jede Klausel entfiel damit
ein Streitwert von rund 2.053 EUR. Fir 15 im Revisionsverfahren relevierte Klauseln ergibt das ein Revisionsinteresse
der Beklagten von insgesamt 30.795 EUR.

[180] Die Revision der Beklagten war im Umfang von sieben der 15 revisionsgegenstandlichen Klauseln
erfolgreich, im Umfang von acht revisionsgegenstandlichen Klauseln nicht erfolgreich. Das entspricht einem
Prozesserfolg der Beklagten von rund 47 %. Dies fihrt zur Kostenaufhebung nach 8 43 Abs 1 iVm 8 50 ZPO. Die
Kladgerin hat der Beklagten 47 % der Pauschalgebihr auf Grundlage eines Revisionsinteresses von 30.795 EUR zu
ersetzen. [180] Die Revision der Beklagten war im Umfang von sieben der 15 revisionsgegenstandlichen Klauseln
erfolgreich, im Umfang von acht revisionsgegenstandlichen Klauseln nicht erfolgreich. Das entspricht einem
Prozesserfolg der Beklagten von rund 47 %. Dies fuhrt zur Kostenaufhebung nach Paragraph 43, Absatz eins, in
Verbindung mit Paragraph 50, ZPO. Die Klagerin hat der Beklagten 47 % der Pauschalgebihr auf Grundlage eines
Revisionsinteresses von 30.795 EUR zu ersetzen.
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