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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Mag. Ziegelbauer als Vorsitzenden
sowie den Hofrat Dr. Hargassner, die Hofratin Mag. Korn und die Hofrate Dr. Stiefsohn und Mag. Béhm in der
Rechtssache der klagenden Partei Bundeskammer flr Arbeiter und Angestellte, Prinz-Eugen-Strafl3e 20-22, 1041 Wien,
vertreten durch Dr. Walter Reichholf, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei K*, vertreten durch die
ScheerbaumSeebacher Rechtsanwadlte GmbH in Graz, wegen Unterlassung und Urteilsveroffentlichung (Streitwert
zuletzt: 30.669,53 EUR), Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Graz als
Berufungsgericht vom 4. Dezember 2024, GZ 4 R 167/24x-24, mit dem das Urteil des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Graz vom 13. Juli 2024, GZ 35 Cg 24/23h-19, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Der Revision wird teilweise Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden in der Hauptsache dahin abgedndert, dass die beklagte Partei auch
schuldig ist, die Verwendung der nachstehenden Klausel oder sinngleicher Klauseln in Allgemeinen
Geschaftsbedingungen und Vertragsformbldttern fur den Abschluss von Wohnungsmietvertragen im
Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes im Sinne des§ 1 Abs 4 MRG im geschaftlichen Verkehr mit
Verbrauchern zu unterlassen und es weiters zu unterlassen, sich auf diese oder sinngleiche Klauseln zu berufen,
soweit diese bereits Inhalt der von der beklagten Partei mit Verbrauchern abgeschlossenen Vertrage geworden
sind:Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden in der Hauptsache dahin abgeandert, dass die beklagte Partei auch
schuldig ist, die Verwendung der nachstehenden Klausel oder sinngleicher Klauseln in Allgemeinen
Geschaftsbedingungen und Vertragsformblattern fur den Abschluss von Wohnungsmietvertragen im
Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes im Sinne des Paragraph eins, Absatz 4, MRG im geschaftlichen Verkehr
mit Verbrauchern zu unterlassen und es weiters zu unterlassen, sich auf diese oder sinngleiche Klauseln zu berufen,
soweit diese bereits Inhalt der von der beklagten Partei mit Verbrauchern abgeschlossenen Vertrage geworden sind:

.Die Tierhaltung - ausgenommen Ublicherweise in Kafigen gehaltene Kleintiere - ist ohne gesonderte Vereinbarung der
Vertragsteile unzulassig.”

In Ansehung der Ubrigen (drei) Klauseln, die Gegenstand des Revisionsverfahrens sind, werden die Entscheidungen der
Vorinstanzen bestatigt.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit 9.001,83 EUR (darin 1.240,97 EUR Umsatzsteuer und
1.556 EUR Barauslagen) bestimmten Prozesskosten binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text

Entscheidungsgrinde:
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[1] Die Klagerin ist ein gemaR § 29 KSchG klageberechtigter Verband. [1] Die Klagerin ist ein gemal3 Paragraph 29,
KSchG klageberechtigter Verband.

[2] Der beklagte Unternehmer schlieRt mit Verbrauchern Mietvertrage tber Mietgegenstande iSd § 1 Abs 4 MRG. Er
verwendet dafur Vertragsformblatter mit den folgenden im (Berufungs- und) Revisionsverfahren strittigen Klauseln: [2]
Der beklagte Unternehmer schlie3t mit Verbrauchern Mietvertrage Uber Mietgegenstande iSd Paragraph eins, Absatz
4, MRG. Er verwendet dafur Vertragsformblatter mit den folgenden im (Berufungs- und) Revisionsverfahren strittigen

Klauseln:

»Macht der Vermieter, auch Uber langere Zeit, von den sich aus der Wertsicherung ergebenden Rechten keinen
Gebrauch, so gilt dies nicht als Verzicht auf die Anwendbarkeit der Wertsicherung.” (Klausel 13)

.Der Mieter verzichtet hinsichtlich allfalliger von ihm vorgenommener Investitionen auf die Geltendmachung von
Ersatzanspriichen gemaR §8 1097 iVm 1037 ABGB. Es steht ihm sohin kein Anspruch auf Ersatz fur nitzlichen Aufwand
zu, auBBer der Vermieter ware zur Vornahme verpflichtet gewesen.” (Klausel 21),Der Mieter verzichtet hinsichtlich
allfalliger von ihm vorgenommener Investitionen auf die Geltendmachung von Ersatzansprichen gemal3 Paragraphen
1097, in Verbindung mit 1037 ABGB. Es steht ihm sohin kein Anspruch auf Ersatz fur nutzlichen Aufwand zu, aul3er der

Vermieter ware zur Vornahme verpflichtet gewesen.” (Klausel 21)

.Der Mietgegenstand wird dem Mieter vom Vermieter ausschlieBlich zu Wohnzwecken zur Verfugung gestellt. Die

Nutzung des Mietgegenstands zu anderen Zwecken ist untersagt.” (Klausel 24)

.Die Tierhaltung - ausgenommen Ublicherweise in Kafigen gehaltene Kleintiere - ist ohne gesonderte Vereinbarung der

Vertragsteile unzulassig.” (Klausel 59)

[3] Die Klagerin begehrte zuletzt - nach mehreren Klageanderungen und einem rechtskraftigen
Teilanerkenntnisurteil des Erstgerichts - die Unterlassung der Verwendung dieser Klauseln und 30 weiterer Klauseln
sowie sinngleicher Klauseln und der Berufung darauf. Weiters begehrte sie die Ermachtigung zur Veréffentlichung des

dem Klagebegehren stattgebenden Urteilsspruchs.
[4]  Die Beklagte beantragte die Abweisung des (verbliebenen) Klagebegehrens.

[51 Das Erstgericht gab dem Klagebegehren in Ansehung der 30 weiteren Klauseln statt und wies das Klagebegehren

in Ansehung der vier im (Berufungs- und) Revisionsverfahren strittigen Klauseln ab.

[6] Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil in Ansehung dieser vier Klauseln. Es sprach aus, dass der Wert
des Entscheidungsgegenstands flr jede Klausel 5.000 EUR, nicht aber 30.000 EUR Ubersteige, und dass die Revision
zuldssig sei, weil der Oberste Gerichtshof die Klausel 59 oder eine vergleichbare Klausel, die fir eine gréRere Anzahl an

Mietern bedeutend sein kdnne, in einem Verbandsprozess noch nicht beurteilt habe.

[7] In ihrer Revision beantragt die Klagerin, die Entscheidungen der Vorinstanzen zu andern und dem

Klagebegehren auch in Ansehung der vier im Revisionsverfahren strittigen Klauseln stattzugeben.

[81  Der Beklagte beantragt in der Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

[9] Die Revision ist aus dem vom Berufungsgericht genannten Grund zulassig und teilweise berechtigt.
1. Zur Klausel 13:

»Macht der Vermieter, auch Uber langere Zeit, von den sich aus der Wertsicherung ergebenden Rechten keinen

Gebrauch, so gilt dies nicht als Verzicht auf die Anwendbarkeit der Wertsicherung.”

[10] 1.1. Die Kldgerin meinte, dass die Klausel den Mieter gréblich benachteilige &€ 879 Abs 3 ABGB). Sie nehme
einem Verhalten des Vermieters, mit dem er konkludent auf die Wertsicherung verzichte, ohne sachliche
Rechtfertigung die rechtliche Wirkung. [10] 1.1. Die Klagerin meinte, dass die Klausel den Mieter gréblich benachteilige
(Paragraph 879, Absatz 3, ABGB). Sie nehme einem Verhalten des Vermieters, mit dem er konkludent auf die

Wertsicherung verzichte, ohne sachliche Rechtfertigung die rechtliche Wirkung.
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[ 111 1.2. DerBeklagte entgegnete, dass die Klausel die Rechtslage wiedergebe. Mache der Vermieter die
Wertsicherung, wenn auch Uber langere Zeit, nicht geltend, sei das fir sich allein noch kein konkludenter Verzicht auf
die Rechte aus der Wertsicherung.

[12] 1.3.Die Vorinstanzen folgten den Argumenten des Beklagten.

[13] 1.4.In der Revision wiederholt die Klagerin ihren Standpunkt, dass die Klausel die Annahme eines konkludenten
Verzichts des Vermieters auf die Wertsicherung beschranke und daher gréblich benachteiligend sei (8 879 Abs 3 ABGB).
Dartber hinaus behauptet sie erstmals weitere GesetzesverstoBe: Die Klausel widerspreche bei der
kundenfeindlichsten Auslegung § 6 Abs 1 Z 11 KSchG, weil sie den Mieter mit dem Beweis des konkludenten Verzichts
des Vermieters auf die Wertsicherung belaste, und 8 10 Abs 3 KSchG, weil sie die Wirksamkeit formloser Erklarungen
des Vermieters ausschlieBe. [13] 1.4. In der Revision wiederholt die Klagerin ihren Standpunkt, dass die Klausel die
Annahme eines konkludenten Verzichts des Vermieters auf die Wertsicherung beschranke und daher gréblich
benachteiligend sei (Paragraph 879, Absatz 3, ABGB). Daruber hinaus behauptet sie erstmals weitere
GesetzesverstoBe: Die Klausel widerspreche bei der kundenfeindlichsten Auslegung Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 11,
KSchG, weil sie den Mieter mit dem Beweis des konkludenten Verzichts des Vermieters auf die Wertsicherung belaste,

und Paragraph 10, Absatz 3, KSchG, weil sie die Wirksamkeit formloser Erklarungen des Vermieters ausschlieBe.

[14] 1.5. Die Revisionsbeantwortung tritt den vorgebrachten Gesetzesverstéf3en mit dem wesentlichen Argument
entgegen, die Klausel gebe nur die geltende Rechtslage wieder. Die Beweislast fur einen schlissigen Verzicht des
Vermieters treffe ohnehin den Mieter. Der Klausel kénne auch nicht unterstellt werden, formlosen Erklarungen des
Vermieters die Wirksamkeit zu nehmen.

1.6. Dazu ist auszuftihren:

[15] 1.6.1. Der Nichtgebrauch eines Rechts ist nur dann als konkludenter Verzicht auf das Recht anzusehen, wenn
nach Uberlegung aller Umstéande kein verninftiger Grund besteht, am Verzicht zu zweifeln (RS0014213). Dass das
Recht wahrend einer langeren Zeit nicht geltend gemacht wird, ist fur sich allein kein konkludenter Verzicht auf das
Recht (RS0014186; RS0014213 [T6]). Im Einklang damit verzichtet ein Vermieter, der einen vertraglichen Anspruch auf
eine Mietzinserhéhung hat, nicht allein dadurch konkludent auf den Erhéhungsbetrag, dass er ihn Uber eine ldngere
Zeit (vgl zB1 Ob 202/07y: 20 Jahre) nicht einfordert (RS0014190 [T28, T36]; RS0014193 [T7]). [15]1.6.1. Der
Nichtgebrauch eines Rechts ist nur dann als konkludenter Verzicht auf das Recht anzusehen, wenn nach Uberlegung
aller Umstande kein vernunftiger Grund besteht, am Verzicht zu zweifeln (RS0014213). Dass das Recht wahrend einer
langeren Zeit nicht geltend gemacht wird, ist fur sich allein kein konkludenter Verzicht auf das Recht (RS0014186;
RS0014213 [T6]). Im Einklang damit verzichtet ein Vermieter, der einen vertraglichen Anspruch auf eine
Mietzinserhéhung hat, nicht allein dadurch konkludent auf den Erhéhungsbetrag, dass er ihn Uber eine ldngere Zeit
vergleiche zB 1 Ob 202/07y: 20 Jahre) nicht einfordert (RS0014190 [T28, T36]; RS0014193 [T7]).

[16] 1.6.2. Auch bei der gebotenen Auslegung im ,kundenfeindlichsten” Sinn RS0016590) steht die Klausel mit dieser
Rechtslage im Einklang. Sie betont nur, dass der Vermieter nicht dadurch auf die Wertsicherung verzichtet, dass er sie
nicht geltend macht. Entgegen der Ansicht der Kldgerin bietet der allein maRgebliche Wortlaut der Klausel (vgl
RS0008901) weder Anhaltspunkte daftr, dass der Nichtgebrauch der Rechte aus der Wertsicherung, auch tber eine
langere Zeit, nicht in die Priifung eines konkludenten Verzichts des Vermieters auf die Wertsicherung (§ 863 ABGB)
einbezogen werden dirfte, noch daflr, dass auch bei zusatzlichen oder anderen besonderen Umstdnden kein
konkludenter Verzicht auf die Wertsicherung angenommen werden kdnnte. [16]1.6.2. Auch bei der gebotenen
Auslegung im ,kundenfeindlichsten” Sinn (RS0016590) steht die Klausel mit dieser Rechtslage im Einklang. Sie betont
nur, dass der Vermieter nicht dadurch auf die Wertsicherung verzichtet, dass er sie nicht geltend macht. Entgegen der
Ansicht der Klagerin bietet der allein maRgebliche Wortlaut der Klausel vergleiche RS0008901) weder Anhaltspunkte
dafir, dass der Nichtgebrauch der Rechte aus der Wertsicherung, auch Uber eine langere Zeit, nicht in die Prufung
eines konkludenten Verzichts des Vermieters auf die Wertsicherung (Paragraph 863, ABGB) einbezogen werden durfte,
noch dafiir, dass auch bei zusatzlichen oder anderen besonderen Umstanden kein konkludenter Verzicht auf die
Wertsicherung angenommen werden kdnnte.

[ 1 7 1] 1.6.3. Da die Klausel die Rechtslage nicht (zum Nachteil des Mieters) verandert, kommt eine
Missbrauchlichkeit nach 8 6 Abs 1 Z 11 KSchG oder 8 10 Abs 3 KSchG von vornherein nicht in Betracht. [17] 1.6.3. Da
die Klausel die Rechtslage nicht (zum Nachteil des Mieters) verandert, kommt eine Missbrauchlichkeit nach Paragraph


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/879
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/10
https://www.jusline.at/entscheidung/486389
https://www.jusline.at/entscheidung/484708
https://www.jusline.at/entscheidung/486389
https://www.jusline.at/entscheidung/277343
https://www.jusline.at/entscheidung/476938
https://www.jusline.at/entscheidung/480937
https://www.jusline.at/entscheidung/486389
https://www.jusline.at/entscheidung/484708
https://www.jusline.at/entscheidung/486389
https://www.jusline.at/entscheidung/277343
https://www.jusline.at/entscheidung/476938
https://www.jusline.at/entscheidung/480937
https://www.jusline.at/entscheidung/396396
https://www.jusline.at/entscheidung/428265
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/863
https://www.jusline.at/entscheidung/396396
https://www.jusline.at/entscheidung/428265
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/6
https://www.jusline.at/gesetz/kschg/paragraf/10

6, Absatz eins, Ziffer 11, KSchG oder Paragraph 10, Absatz 3, KSchG von vornherein nicht in Betracht.

[18] 1.6.4. Die Klausel 13 ist daher zuladssig und weder groblich benachteiligend & 879 Abs 3 ABGB) noch sonst
missbrauchlich (8 6 Abs 1 Z 11,8 10 Abs 3 KSchG). [18] 1.6.4. Die Klausel 13 ist daher zuldssig und weder groblich
benachteiligend (Paragraph 879, Absatz 3, ABGB) noch sonst missbrauchlich (Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 11,
Paragraph 10, Absatz 3, KSchG).

2. Zur Klausel 21:

.Der Mieter verzichtet hinsichtlich allfalliger von ihm vorgenommener Investitionen auf die Geltendmachung von
Ersatzansprichen gemal3 88 1097 iVm 1037 ABGB. Es steht ihm sohin kein Anspruch auf Ersatz fur nitzlichen Aufwand
zu, aulBer der Vermieter ware zur Vornahme verpflichtet gewesen.”,Der Mieter verzichtet hinsichtlich allfalliger von ihm
vorgenommener Investitionen auf die Geltendmachung von Ersatzansprichen gemal3 Paragraphen 1097, in
Verbindung mit 1037 ABGB. Es steht ihm sohin kein Anspruch auf Ersatz fur nutzlichen Aufwand zu, auRer der
Vermieter ware zur Vornahme verpflichtet gewesen.”

[19] 2.1.Die Klagerin argumentierte, die Klausel benachteilige den Mieter groblich 8 879 Abs 3 ABGB), indem sie den
Ersatz fur nitzlichen Aufwand und auch den Ersatz fur einen notwendigen Aufwand ausschlieBe. [19] 2.1. Die Klagerin
argumentierte, die Klausel benachteilige den Mieter gréblich (Paragraph 879, Absatz 3, ABGB), indem sie den Ersatz fur
nutzlichen Aufwand und auch den Ersatz fur einen notwendigen Aufwand ausschlieRe.

[20] 2.2. Der Beklagte entgegnete, dass die Klausel der standigen Rechtsprechung entspreche.
[21] 2.3. Die Vorinstanzen traten der Ansicht des Beklagten bei.

[ 2 2] 24. In derRevision wiederholt die Klagerin ihre bisherigen Argumente und beruft sich auch auf die
Intransparenz der Klausel (8 6 Abs 3 KSchG), weil sie den unrichtigen Eindruck erwecke, dass der Mieter auch keinen
Ersatz fur einen Aufwand begehren kdnne, den der Vermieter im Mietvertrag unzuldssigerweise auf ihn Uberwalzt
habe. [22] 2.4. In der Revision wiederholt die Klagerin ihre bisherigen Argumente und beruft sich auch auf die
Intransparenz der Klausel (Paragraph 6, Absatz 3, KSchG), weil sie den unrichtigen Eindruck erwecke, dass der Mieter
auch keinen Ersatz fir einen Aufwand begehren kdnne, den der Vermieter im Mietvertrag unzuldssigerweise auf ihn
Uberwalzt habe.

[23] 2.5. Die Revisionsbeantwortung verweist erneut darauf, dass die Klausel im Einklang mit der standigen
Rechtsprechung stehe.

2.6. Dazu ist auszufuhren:

[24] 2.6.1. Die Klausel legt dem Mieter klar und deutlich offen, dass er nur einen Ersatz fir jenen nitzlichen Aufwand
begehren kann, zu dessen Vornahme der Vermieter verpflichtet gewesen wére. Das Argument der Revision, die Klausel
erwecke den unrichtigen Eindruck, dass der Mieter keinen Ersatz fur einen Aufwand begehren kénne, den der
Vermieter im Mietvertrag unzuldssigerweise auf ihn Gberwalzt habe, kann nicht nachvollzogen werden.

[25] 26.2. Nach der gefestigten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ist ein Verzicht des Mieters auf
Ersatzanspriche fir nutzliche Aufwendungen (8 1097 ABGB) auch im Vorhinein zuldssig und wirksam (RS0020595;
RS0021155). Eine entsprechende Klausel in Allgemeinen Geschéftsbedingungen oder Vertragsformblattern wurde
bereits in mehreren Fallen als den Mieter nicht groblich benachteiligend beurteilt (6 Ob 181/17m, Klausel 24;
6 Ob 226/18f, Pkt 3.;8 Ob 6/24a, Klausel 28). Entgegen der Ansicht der Klagerin hat der Oberste Gerichtshof auch
eingehend begrindet, warum er eine solche Klausel flr sachlich gerechtfertigt ansieht: Zum ersten wird der Zustand
des Objekts im vereinbarten Bestandzins eingepreist. Zum zweiten bleibt eine solche Klausel zugunsten des Mieters
hinter der gesetzlichen Médglichkeit des Vermieters zurlick, den Ersatz nitzlicher Aufwendungen Uberhaupt
auszuschlieBen (§ 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 niltzliche Investition auf seine Kosten vornimmt oder nicht (8 Ob 6/24a, Klausel 28). Diese Erwagungen gelten auch
far die in der Revision beispielhaft angeflihrten, als ,lebensnotwendig” bezeichneten Investitionen. [25] 2.6.2. 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 (RS0020595; RS0021155). Eine
entsprechende Klausel in Allgemeinen Geschaftsbedingungen oder Vertragsformblattern wurde bereits in mehreren
Fallen als den Mieter nicht groblich benachteiligend beurteilt (6 Ob 181/17m, Klausel 24;6 Ob 226/18f, Pkt 3,;
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8 Ob 6/24a, Klausel 28). Entgegen der Ansicht der Klagerin hat der Oberste Gerichtshof auch eingehend begriindet,
warum er eine solche Klausel fir sachlich gerechtfertigt ansieht: Zum ersten wird der Zustand des Objekts im
vereinbarten Bestandzins eingepreist. Zum zweiten bleibt eine solche Klausel zugunsten des Mieters hinter der
gesetzlichen Mdoglichkeit 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 schutzen, wahrend der Mieter selbst entscheiden kann, ob er
eine nutzliche Investition auf seine Kosten vornimmt oder nicht (8 Ob 6/24a, Klausel 28). Diese Erwagungen gelten auch
far die in der Revision beispielhaft angeflihrten, als ,lebensnotwendig” bezeichneten Investitionen.

[26] 2.6.3. Die Revision bietet keinen Anlass, im vorliegenden Fall einer inhaltlich gleichen Klausel von der
gefestigten Rechtsprechung abzugehen. Mit der Literatur, auf die sich die Revision bezieht, hat sich der Oberste
Gerichtshof inhaltlich bereits auseinandergesetzt (6 Ob 226/18f, Pkt 3.; 8 Ob 6/24a, Klausel 28).

[ 2 7] 2.6.4. Die Klausel 21 ist daher zulassig; sie ist weder intransparent 8 6 Abs 3 KSchG) noch gréblich
benachteiligend (8 879 Abs 3 ABGB). [27] 2.6.4. Die Klausel 21 ist daher zulassig; sie ist weder intransparent (Paragraph
6, Absatz 3, KSchG) noch gréblich benachteiligend (Paragraph 879, Absatz 3, ABGB).

3. Zur Klausel 24:

.Der Mietgegenstand wird dem Mieter vom Vermieter ausschlieBlich zu Wohnzwecken zur Verflugung gestellt. Die
Nutzung des Mietgegenstands zu anderen Zwecken ist untersagt.”

[28] 3.1. Die Klagerin argumentierte, dass die Klausel den Mieter groblich benachteilige & 879 Abs 3 ABGB), weil sie
sein Gebrauchsrecht unzulassig einschranke. Es sei eine Verkehrssitte, dass Mieter Wohnungen in einem gewissen
Ausmald auch fur berufliche Zwecke verwenden. [28]3.1. Die Klagerin argumentierte, dass die Klausel den Mieter
groblich benachteilige (Paragraph 879, Absatz 3, ABGB), weil sie sein Gebrauchsrecht unzuldssig einschranke. Es sei
eine Verkehrssitte, dass Mieter Wohnungen in einem gewissen Ausmal3 auch fur berufliche Zwecke verwenden.

[29] 3.2. Der Beklagte entgegnete, die Klausel stelle nur klar, dass eine Wohnung und keine Geschaftsraumlichkeit
vermietet werde. Tatigkeiten im Homeoffice seien ohnehin keine geschaftliche Nutzung.

[30] 3.3. Die Vorinstanzen schlossen sich den Argumenten der Beklagten an.

[31] 3.4. In der Revision verweist die Kldagerin besonders auf den Wortlaut der Klausel. Bei kundenfeindlichster
Auslegung verbiete er dem Mieter alle Tatigkeiten, die nicht ausschlieBlich Wohnzwecken zuzuordnen seien. Eine
Vermietung ,zu Wohnzwecken” gestatte dem Mieter eingeschrankte berufliche Nutzungen im Rahmen seines
Gebrauchsrechts, wie es sich aus dem dispositiven Recht ergebe, eine Vermietung ,ausschlie8lich zu Wohnzwecken"
nicht.

[32] 3.5. Die Revisionsbeantwortung verweist im Wesentlichen auf die Rechtsprechung, nach der auch eine

Vermietung ,,nur zu Wohnzwecken" geschaftliche Tatigkeiten wie Arbeit im Homeoffice zulasse.
3.6. Dazu ist auszufuhren:

[33] 3.6.1. Die - keine Klauselprozesse betreffende - Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs halt die
vertragliche Einschrankung auf eine Vermietung zu Wohnzwecken - als Abgrenzung zu Geschaftszwecken verstanden -
far grundsatzlich zulassig (5 Ob 183/16x, Pkt 4.5;9 Ob 4/23p, Rz 45; vgl RS0020522). Der Vermieter hat im Regelfall ein
legitimes Interesse an dieser Einschrankung, kntpfen sich doch daran unterschiedliche Rechtsfolgen, zB betreffend die
Kiindigung (9 Ob 4/23p, Rz 45 =RS0020522 [T4]). [33] 3.6.1. Die - keine Klauselprozesse betreffende - Rechtsprechung
des Obersten Gerichtshofs halt die vertragliche Einschrankung auf eine Vermietung zu Wohnzwecken - als
Abgrenzung zu Geschaftszwecken verstanden - fur grundsatzlich zulassig (5 Ob 183/16x, Pkt 4.5;9 Ob 4/23p, Rz 45;
vergleiche RS0020522). Der Vermieter hat im Regelfall ein legitimes Interesse an dieser Einschrankung, knlpfen sich
doch daran unterschiedliche Rechtsfolgen, zB betreffend die Kindigung (9 Ob 4/23p, Rz 45 =RS0020522 [T4]).

[34] 3.6.2. Der Oberste Gerichtshof hat auch bereits geklart, dass ein Mieter jedenfalls dann nicht gegen eine
vereinbarte Beschrankung der Nutzung auf Wohnzwecke verstdRt, wenn er oder seine Mitbewohner nur geschaftliche
Tatigkeiten auslben, wie sie auch sonst Ublicherweise von Personen zu Hause in der Wohnung oder einem darin
vorhandenen Arbeitszimmer verrichtet werden, es dabei zu keinem nennenswerten Kundenverkehr kommt und -
auBer allenfalls anderen Mitbewohnern - keine Angestellten beschaftigt werden (7 Ob 5/09z; 8 Ob 158/22a, Rz 30).
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Entgegen der Revision lagen beiden Entscheidungen Vereinbarungen wie die hier zu beurteilende zugrunde, wonach
die vermietete Wohnung ,ausschliel3lich” (7 Ob 5/09z) oder ,nur” (8 Ob 158/22a, Rz 25) zu Wohnzwecken zu benutzen

war.

[35] 3.6.3. Auf dieser Grundlage hat der Oberste Gerichtshof in jingeren Verbandsverfahren zwei mit der
vorliegenden Klausel vergleichbare Klauseln - ,Der Mietgegenstand darf nur fur Wohnzwecke verwendet werder!' und
.Der Mietgegenstand darf nur zu Wohnzwecken verwendet werderf' - als nicht groéblich benachteiligend nach& 879
Abs 3 ABGB beurteilt (9 Ob 4/23p, Rz 42 ff; 8 Ob 158/22a, Rz 25 ff). Daran ist auch fur die vorliegende Klausel - die
einen anderen Wortlaut, aber den gleichen Inhalt hat - festzuhalten. [35] 3.6.3. Auf dieser Grundlage hat der Oberste
Gerichtshof in jungeren Verbandsverfahren zwei mit der vorliegenden Klausel vergleichbare Klauseln - ,Der
Mietgegenstand darf nur fur Wohnzwecke verwendet werden” und ,Der Mietgegenstand darf nur zu Wohnzwecken
verwendet werden” - als nicht gréblich benachteiligend nach Paragraph 879, Absatz 3, ABGB beurteilt (9 Ob 4/23p,
Rz 42 ff; 8 Ob 158/22a, Rz 25 ff). Daran ist auch fur die vorliegende Klausel - die einen anderen Wortlaut, aber den
gleichen Inhalt hat - festzuhalten.

[ 36] 3.6.4. Die in der Revision behandelten Entscheidungen3 Ob 523/90 und5 Ob 183/16x bieten keine
Argumente fUr eine andere rechtliche Beurteilung:

[37] Im Individualprozess 3 Ob 523/90 wurde dem beklagten Mieter aufgrund einer entsprechenden
Vereinbarung im Mietvertrag ,jede Verwendung des Mietgegenstandes anders als zu Wohnzwecker’ untersagt,
nachdem er Teile des Mietgegenstandes an einen Rechtsanwalt zur Berufsausibung untervermietet hatte (vgl auch
7 Ob 160/14a, Pkt 11.2.). Der qualitative Unterschied des Betreibens einer Rechtsanwaltskanzlei zu den (stark)
eingeschrankten geschéftlichen Tatigkeiten, die7 Ob 5/09z und 8 Ob 158/22a, Rz 30, dem Mieter auch bei einer
Vermietung ,ausschliel8lich” oder ,nur” zu Wohnzwecken gestattet haben, liegt auf der Hand. [37] Im Individualprozess
3 Ob 523/90 wurde dem beklagten Mieter aufgrund einer entsprechenden Vereinbarung im Mietvertrag ,jede
Verwendung des Mietgegenstandes anders als zu Wohnzwecken” untersagt, nachdem er Teile des Mietgegenstandes
an einen Rechtsanwalt zur Berufsausibung untervermietet hatte vergleiche auch 7 Ob 160/14a, Pkt romisch zwei.2.).
Der qualitative Unterschied des Betreibens einer Rechtsanwaltskanzlei zu den (stark) eingeschrénkten geschéftlichen
Tatigkeiten, die 7 Ob 5/09z und 8 Ob 158/22a, Rz 30, dem Mieter auch bei einer Vermietung ,ausschlieBlich” oder ,nur”
zu Wohnzwecken gestattet haben, liegt auf der Hand.

[38] Im Verbandsverfahren 5 Ob 183/16x wiederum war die Klausel zu beurteilen: ,Der Mietgegenstand darf nur
zu Wohnzwecken verwendet werden. Eine andere Art der Benlitzung des Mietgegenstands ist nur mit Zustimmung der
Vermieterin gestattet” (5 Ob 183/16x, Pkt 4. ff). Das Argument des 5. Senats, bei der kundenfeindlichsten Auslegung
berechtige die Klausel die Vermieterin, alleine dartber zu entscheiden, welche Tatigkeit von Mietern sie nicht mehr
Wohnzwecken zuordne, und in diesem Fall die Zulassigkeit der Nutzung je nach Belieben von ihrer Zustimmung
abhangig zu machen (5 Ob 183/16x, Pkt 4.5.1.), trifft fUr die hier zu beurteilende Klausel schon deshalb nicht zu, weil
die Vertragsformblatter des Beklagten - anders als jene in 5 Ob 183/16x - keine Anderung des Verwendungszwecks
unter Vorbehalt der Zustimmung des Vermieters vorsehen.

[39] 3.6.5. Die Klausel 24 ist daher zuldssig und nicht groblich benachteiligend & 879 Abs 3 ABGB). [39] 3.6.5. Die
Klausel 24 ist daher zuldssig und nicht gréblich benachteiligend (Paragraph 879, Absatz 3, ABGB).

4. Zur Klausel 59:

,Die Tierhaltung - ausgenommen Ublicherweise in Kafigen gehaltene Kleintiere - ist ohne gesonderte Vereinbarung der
Vertragsteile unzulassig.”

[40] 4.1. Die Klagerin brachte vor, die Einschrankung der ohne gesonderte Vereinbarung zulassigen Tierhaltung
auf ,Ublicherweise in Kafigen gehaltene Kleintiere’ benachteilige den Mieter groblich (§ 879 Abs 3 ABGB), weil er
demnach auch Ubliche Haustiere wie Hunde und Katzen nicht ohne gesonderte Vereinbarung halten dirfe. [40]
4.1. Die Klagerin brachte vor, die Einschrankung der ohne gesonderte Vereinbarung zuldssigen Tierhaltung auf
LUblicherweise in Kafigen gehaltene Kleintiere” benachteilige den Mieter gréblich (Paragraph 879, Absatz 3, ABGB), weil
er demnach auch Ubliche Haustiere wie Hunde und Katzen nicht ohne gesonderte Vereinbarung halten dirfe.
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[41] 4.2. Der Beklagte entgegnete, die Klausel sei zuldssig. Bei anderen Tieren als artgerecht in Behaltnissen
gehaltenen wohnungsublichen Kleintieren habe der Vermieter nach der Rechtsprechung ein schitzenswertes
Interesse an einer Beschrankung der Tierhaltung.

[42] 4.3. Die Vorinstanzen kamen zu dem Ergebnis, dass die Klausel zulassig sei.

[ 4 3] 4.4. In der Revision moniert die Klagerin weiterhin, dass die Beschrankung ,iblicherweise in Kafigen
gehaltene Kleintiere” unsachlich sei, halt den Genehmigungsvorbehalt fir inhaltlich zu weitgehend und meint erstmals
auch, die Klausel sei intransparent (8 6 Abs 3 KSchG). [43] 4.4. In der Revision moniert die Kldgerin weiterhin, dass die
Beschrankung ,Ublicherweise in Kafigen gehaltene Kleintiere” unsachlich sei, halt den Genehmigungsvorbehalt fur
inhaltlich zu weitgehend und meint erstmals auch, die Klausel sei intransparent (Paragraph 6, Absatz 3, KSchG).

[44] 4.5. Die Revisionsbeantwortung wiederholt das erstinstanzliche Vorbringen des Beklagten.
[45] 4.6. Dazu ist auszuftihren:
[46] 4.6.1. Die Klausel bringt klar und deutlich zum Ausdruck, dass der Mieter in der Wohnung nur dann Tiere

halten darf, wenn es sich um ,ublicherweise in Kafigen gehaltene Kleintieré’ handelt oder wenn er zuvor mit dem
Vermieter eine gesonderte Vereinbarung uber die Tierhaltung geschlossen hat. Die Frage, unter welchen
Voraussetzungen der Vermieter mit dem Mieter eine solche Vereinbarung schlieBen wird oder muss, wird von der
Klausel nicht behandelt. Die von der Klagerin - ohne nachvollziehbare Argumente - behauptete Intransparenz (§ 6
Abs 3 KSchQ) liegt daher nicht vor. [46] 4.6.1. Die Klausel bringt klar und deutlich zum Ausdruck, dass der Mieter in der
Wohnung nur dann Tiere halten darf, wenn es sich um ,Ublicherweise in Kafigen gehaltene Kleintiere” handelt oder
wenn er zuvor mit dem Vermieter eine gesonderte Vereinbarung Gber die Tierhaltung geschlossen hat. Die Frage,
unter welchen Voraussetzungen der Vermieter mit dem Mieter eine solche Vereinbarung schlieBen wird oder muss,
wird von der Klausel nicht behandelt. Die von der Kldgerin - ohne nachvollziehbare Argumente - behauptete

Intransparenz (Paragraph 6, Absatz 3, KSchG) liegt daher nicht vor.

[47] 4.6.2. Nach der gefestigten Rechtsprechung kann der Vermieter dem Mieter die Haltung artgerecht in
Behaltnissen gehaltener wohnungsublicher Kleintiere (wie Ziervogel, Zierfische, Hamster oder kleine Schildkroten)
nicht verbieten (2 Ob 73/10i, Pkt IV.5. f; 10 Ob 24/21h, Rz 24, 49). Eine formularmaRige Verbotsklausel, die ein Verbot
der Haltung jeglicher Tiere vorsieht und nicht klar zum Ausdruck bringt, dass sie sich nicht auf artgerecht in
Behaltnissen gehaltene wohnungstibliche Kleintiere bezieht, ist daher grundsatzlich als groblich benachteiligend (§ 879
Abs 3 ABGB) zu qualifizieren. Bei anderen Tieren kann dem Vermieter ein schitzenswertes Interesse an einer
Beschrankung aber nicht abgesprochen werden (RS0126573; vgl6 Ob 129/08a, Pkt 4.3.). [47]14.6.2. Nach der
gefestigten Rechtsprechung kann der Vermieter dem Mieter die Haltung artgerecht in Behaltnissen gehaltener
wohnungsublicher Kleintiere (wie Ziervogel, Zierfische, Hamster oder kleine Schildkréten) nicht verbieten (2 Ob 73/10i,
Pkt rémisch vier.5. f; 10 Ob 24/21h, Rz 24, 49). Eine formularmaRige Verbotsklausel, die ein Verbot der Haltung jeglicher
Tiere vorsieht und nicht klar zum Ausdruck bringt, dass sie sich nicht auf artgerecht in Behaltnissen gehaltene
wohnungsubliche Kleintiere bezieht, ist daher grundsatzlich als groblich benachteiligend (Paragraph 879, Absatz 3,
ABGB) zu qualifizieren. Bei anderen Tieren kann dem Vermieter ein schiitzenswertes Interesse an einer Beschrankung
aber nicht abgesprochen werden (RS0126573; vergleiche 6 Ob 129/08a, Pkt 4.3.).

[48] 4.6.3. Die Klagerin zeigt im Ergebnis zutreffend auf, dass die vorliegende Klausel mit diesen Grundsatzen
nicht vereinbar ist: Sie nimmt vom generellen Verbot der Tierhaltung (ohne gesonderte Vereinbarung der Vertragsteile)
nicht alle artgerecht in Behaltnissen gehaltenen wohnungsiublichen Kleintiere aus, sondern nur ,ublicherweise in
Kafigen gehaltene Kleintiere”. Gegenlber dem Mindeststandard der Rechtsprechung ist diese Klausel insofern weiter -
und damit fUr den Mieter glinstiger -, als es weder auf die Wohnungstiblichkeit der Kleintiere noch darauf ankommt,
dass sie der Mieter tatsachlich in Kafigen hélt, sondern nur darauf, dass es sich um Kleintiere handelt, die
LUblicherweise in Kafigen gehalten” werden. Die Klausel ist aber insofern enger als der Mindeststandard der
Rechtsprechung, als sie nicht allgemein auf eine Haltung in Behaltnissen, sondern stattdessen auf eine solche in
.Kafigen” abstellt. Nach der gebotenen Auslegung im kundenfeindlichsten Sinn ist dem Mieter damit die Haltung
artgerecht in anderen Behaltnissen (zB Aquarien oder Terrarien) gehaltener wohnungstblicher Kleintiere (zB Zierfische
oder kleine Schildkréten) verboten. Eine sachliche Rechtfertigung fir die Abweichung von den Grundsatzen der
Entscheidungen 2 Ob 73/10i und 10 Ob 24/21h ist nicht ersichtlich (und wird vom Beklagten in diesem Zusammenhang
auch gar nicht behauptet).
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[49] 4.6.4. Die Klausel ist schon deshalb groblich benachteiligend @ 879 Abs 3 ABGB). Da eine geltungserhaltende
Reduktion der Klausel im Verbandsverfahren nicht in Betracht kommt (RS0016590 [T1, T15]), ist sie in ihrer Gesamtheit
nichtig. Auf die Frage, ob auch der ausdriickliche Vorbehalt einer gesonderten Vereinbarung der Vertragsteile
missbrauchlich ist, kommt es nicht mehr an. [49]4.6.4. Die Klausel ist schon deshalb gréblich benachteiligend
(Paragraph 879, Absatz 3, ABGB). Da eine geltungserhaltende Reduktion der Klausel im Verbandsverfahren nicht in
Betracht kommt (RS0016590 [T1, T15]), ist sie in ihrer Gesamtheit nichtig. Auf die Frage, ob auch der ausdruckliche

Vorbehalt einer gesonderten Vereinbarung der Vertragsteile missbrauchlich ist, kommt es nicht mehr an.
[50] 5. Die Entscheidungen der Vorinstanzen sind daher spruchgemaf3 abzuandern.

[51] 6. Die aufgrund der Abanderung der Entscheidungen der Vorinstanzen neu zu treffende Kostenentscheidung
fur das gesamte Verfahren griindet fur die erste Instanz auf 8§ 43 Abs 2, 8§ 50 Abs 1, 8 54 Abs 1a ZPO und fur das
Rechtsmittelverfahren auf 8 43 Abs 1, 8 50 Abs 1 ZPO. [51] 6. Die aufgrund der Abanderung der Entscheidungen der
Vorinstanzen neu zu treffende Kostenentscheidung fir das gesamte Verfahren grindet fur die erste Instanz auf
Paragraph 43, Absatz 2, Paragraph 50, Absatz eins, Paragraph 54, Absatz eins a, ZPO und fur das
Rechtsmittelverfahren auf Paragraph 43, Absatz eins,, Paragraph 50, Absatz eins, ZPO.

[52] 6.1. Die Klagerin hat das Unterlassungs- und Veroéffentlichungsbegehren flr jede Klausel gleich hoch
bewertet. In der ersten Instanz obsiegte sie im ersten Abschnitt mit 28 von 33 Klauseln, im zweiten Abschnitt (ab der
Ausdehnung des Klagebegehrens im vorbereitenden Schriftsatz der Klagerin) mit 58 von 61 Klauseln und im dritten
Abschnitt (ab dem Teilanerkenntnisurteil in der vorbereitenden Tagsatzung) mit 31 von 34 Klauseln. Sie ist damit in
jedem Abschnitt des erstinstanzlichen Verfahrens nur mit einem verhdltnismaRig geringfugigen Teil des
Klagebegehrens unterlegen, dessen Geltendmachung keine besonderen Kosten veranlasst hat. Sie hat daher gemal
8 43 Abs 2 ZPO Anspruch auf vollen Kostenersatz - im ersten Abschnitt flr die Klage (samt der Pauschalgebihr) auf der
Bemessungsgrundlage von 29.612,12 EUR, im zweiten Abschnitt fur den vorbereitenden Schriftsatz (samt der
Nachzahlung zur Pauschalgebihr) auf der Bemessungsgrundlage von 61.339,28 EUR und im dritten Abschnitt fur zwei
einstindige Tagsatzungen auf der Bemessungsgrundlage von 32.784,79 EUR. Der Beklagte wandte gegen das
Kostenverzeichnis der Klagerin zutreffend ein (8 54 Abs 1a ZPO), dass die schriftliche Urkundenvorlage am Tag der
vorbereitenden Tagsatzung nicht zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung notwendig war; die Klagerin hatte die
Urkunden auch in der Tagsatzung vorlegen konnen. [52]6.1. Die Klagerin hat das Unterlassungs- und
Veroffentlichungsbegehren fir jede Klausel gleich hoch bewertet. In der ersten Instanz obsiegte sie im ersten Abschnitt
mit 28 von 33 Klauseln, im zweiten Abschnitt (ab der Ausdehnung des Klagebegehrens im vorbereitenden Schriftsatz
der Klagerin) mit 58 von 61 Klauseln und im dritten Abschnitt (ab dem Teilanerkenntnisurteil in der vorbereitenden
Tagsatzung) mit 31 von 34 Klauseln. Sie ist damit in jedem Abschnitt des erstinstanzlichen Verfahrens nur mit einem
verhaltnismaRig geringfligigen Teil des Klagebegehrens unterlegen, dessen Geltendmachung keine besonderen Kosten
veranlasst hat. Sie hat daher gemaR Paragraph 43, Absatz 2, ZPO Anspruch auf vollen Kostenersatz - im ersten
Abschnitt fur die Klage (samt der Pauschalgebthr) auf der Bemessungsgrundlage von 29.612,12 EUR, im zweiten
Abschnitt fir den vorbereitenden Schriftsatz (samt der Nachzahlung zur Pauschalgebthr) auf der
Bemessungsgrundlage von 61.339,28 EUR und im dritten Abschnitt fir zwei einstiindige Tagsatzungen auf der
Bemessungsgrundlage von 32.784,79 EUR. Der Beklagte wandte gegen das Kostenverzeichnis der Klagerin zutreffend
ein (Paragraph 54, Absatz eins a, ZPO), dass die schriftliche Urkundenvorlage am Tag der vorbereitenden Tagsatzung
nicht zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung notwendig war; die Klagerin hatte die Urkunden auch in der
Tagsatzung vorlegen kdnnen.

[53] 6.2. Im Berufungsverfahren und im Revisionsverfahren waren nur mehr vier Klauseln strittig. Da die Klagerin
in Ansehung einer Klausel als obsiegend und in Ansehung von drei Klauseln als unterlegen anzusehen ist, hat sie dem
Beklagten die Halfte der jeweils richtig verzeichneten Kosten der Berufungsbeantwortung und der
Revisionsbeantwortung zu ersetzen.

[54] 6.3. Saldiert ergibt sich die spruchgemale Kostenentscheidung.
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