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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 12.12.2002

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Ehmayr
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Huber, Dr. Prickner, Dr. Schenk und Dr.
Schramm als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei L*****, vertreten durch Dr. Stefan GloR und
andere Rechtsanwalte in St. Polten, gegen die beklagten Parteien 1. E¥**** GesmbH & Co KG, 2. E***** GesmbH,
beide ***** vertreten durch Dr. Nikolaus Lanner, Rechtsanwalt in Klagenfurt, wegen EUR 10.386,67 sA, Uber die
Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht
vom 30. Juli 2002, GZ 41 R 17/02g-28, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 29. Oktober 2001,
GZ 30 C 634/99f-24, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei hat den beklagten Parteien die mit 755,57 EUR (darin 125,93 EUR Umsatzsteuer) bestimmten
Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Entscheidungsgrinde:

Die Klagerin betreibt ein Unternehmen, dessen Gegenstand der Bau und Betrieb von Lagerhallen oder sonstigen
Vorrichtungen zur Einlagerung von Gutern, die Lagerung von Gutern, der Transport ein- und auszulagernder Guter,
der Betrieb aller einschlagigen Handelsgeschafte und Gewerbe, der Erwerb und Verkauf von Liegenschaften sowie die
Vermietung oder Verpachtung von Grundstlicken, Lagerhallen oder sonstigen Betriebsvorrichtungen ist. Sie verfligt
Uber eine Gewerbeberechtigung fur das Lagergewerbe. lhre - in Gewerbegebieten gelegenen - Lagerhallen sind nach
einem einheitlichen System gestaltet. Sie sind 25 m breit, 100 m lang und eingeschoRig. Die Hallengesamtflachen
werden jeweils in der von den Bestandnehmern gewiinschten Form und GréRe durch Aufziehen von Wanden bis zur
Decke hin in einzelne Bestandobjekte unterteilt. Dazu verwendet die Klagerin ein aus einer Standerkonstruktion
bestehendes demontierbares Wandsystem, in das Wandverkleidungen bis zur Dachkonstruktion eingesetzt werden.
Zwei dieser Lagerhallen befinden sich auf einer Liegenschaft in Klagenfurt.

Die Erstbeklagte betreibt den GroR- und Einzelhandel mit Metallwaren, die Zweitbeklagte ist personlich haftende
Gesellschafterin der Erstbeklagten.

Mit Bestandvertrag vom 21. 9./4. 10. 1993 mietete die Erstbeklagte das nach ihren Vorstellungen von der Klagerin in
einer ihrer Hallen in Klagenfurt errichtete und ausgestaltete Mietobjekt. Das Bestandverhaltnis begann am 1. 10. 1993
und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Punkt | letzter Satz des Bestandvertrags lautet:Mit Bestandvertrag
vom 21. 9./4. 10. 1993 mietete die Erstbeklagte das nach ihren Vorstellungen von der Klagerin in einer ihrer Hallen in
Klagenfurt errichtete und ausgestaltete Mietobjekt. Das Bestandverhaltnis begann am 1. 10. 1993 und wurde auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen. Punkt rémisch eins letzter Satz des Bestandvertrags lautet:
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"Einvernehmlich wird festgehalten, dass der Mietgegenstand im Rahmen des Betriebes des Lagerhausunternehmens
der Vermieterin vermietet wird und daher insbesondere die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes auf dieses
Bestandverhaltnis keine Anwendung zu finden haben." Nach Punkt Ill des Mietvertrages tragt die Mieterin die
anteiligen Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben und Gebuhren sowie die anteiligen Kosten fir Strom und Heizung.
Welche Kosten der Liegenschaft als Betriebskosten anzusehen sind, wurde bei Vertragsabschluss ebensowenig
besprochen wie Form und Inhalt der von der Kldgerin zu legenden Betriebskostenabrechnung und die Moglichkeit der
Einsichtnahme in Belege und Abrechnung."Einvernehmlich wird festgehalten, dass der Mietgegenstand im Rahmen des
Betriebes des Lagerhausunternehmens der Vermieterin vermietet wird und daher insbesondere die Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes auf dieses Bestandverhaltnis keine Anwendung zu finden haben." Nach Punkt rémisch Ill des
Mietvertrages tragt die Mieterin die anteiligen Betriebskosten, offentlichen Abgaben und GeblUhren sowie die
anteiligen Kosten fur Strom und Heizung. Welche Kosten der Liegenschaft als Betriebskosten anzusehen sind, wurde
bei Vertragsabschluss ebensowenig besprochen wie Form und Inhalt der von der Klagerin zu legenden
Betriebskostenabrechnung und die Méglichkeit der Einsichtnahme in Belege und Abrechnung.

Die Klagerin begehrt von den Beklagten Zahlung der fir 1996 und 1997 errechneten Betriebskosten abzuglich einer
Teilzahlung. Sie betreibe ein Lagerhausunternehmen im Sinn des 8 1 Abs 2 Z 1 MRG, sodass die Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes auf das Bestandverhaltnis nicht anzuwenden seien. Mit der Erstbeklagten sei vereinbart worden,
dass die Betriebskosten in Form einer Gesamtabrechnung verrechnet wirden und die Zahlung unmittelbar nach Erhalt
dieser Abrechnung zu erfolgen habe. Eine Belegeinsicht sei weder vereinbart noch Ublich gewesen. Den Beklagten sei
Gelegenheit zur Belegeinsicht gegeben worden, sie seien auf die Moglichkeit, die Belege in einer
Steuerberatungskanzlei in Wien einzusehen, hingewiesen worden. Der Klagsbetrag sei somit fallig.Die Klagerin begehrt
von den Beklagten Zahlung der fir 1996 und 1997 errechneten Betriebskosten abzlglich einer Teilzahlung. Sie
betreibe ein Lagerhausunternehmen im Sinn des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins, MRG, sodass die Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes auf das Bestandverhdltnis nicht anzuwenden seien. Mit der Erstbeklagten sei vereinbart
worden, dass die Betriebskosten in Form einer Gesamtabrechnung verrechnet wirden und die Zahlung unmittelbar
nach Erhalt dieser Abrechnung zu erfolgen habe. Eine Belegeinsicht sei weder vereinbart noch Ublich gewesen. Den
Beklagten sei Gelegenheit zur Belegeinsicht gegeben worden, sie seien auf die Moglichkeit, die Belege in einer
Steuerberatungskanzlei in Wien einzusehen, hingewiesen worden. Der Klagsbetrag sei somit fallig.

Die Beklagten beantragten Klageabweisung und wendeten zunachst entschiedene Rechtssache ein. Die Klagerin habe
ihre Betriebskostenforderung bereits in einem Vorprozess kompensando gegen die damals von der nun Erstbeklagten
geltend gemachten Schadenersatzforderung eingewendet. Die Betriebskostenforderung sei damals als nicht zu Recht
bestehend beurteilt worden. Im Ubrigen unterliege das Bestandverhéltnis dem Mietrechtsgesetz, der von der Klagerin
geltend gemachte Ausnahmetatbestand sei nicht verwirklicht, weil die Vermietung nach dem Bestandzweck nicht in
den Geschéftsbereich der Klagerin als Lagerhausunternehmen falle und auch nicht zu diesem Zweck vorgenommen
worden sei. Die Erstbeklagte habe vielmehr véllig unabhangig vom Betrieb der Klagerin raumlich abgetrennte
Bestandflachen angemietet und dort ein von der Klagerin unabhangiges selbstandiges Unternehmen betrieben. Die
Inbestandnahme diene nicht Lagerzwecken, sondern dem Geschaftszweck der Erstbeklagten, namlich dem Handel mit
Waren aller Art, insbesondere mit Metall- und Nirostawaren. Auf die Abrechnung der Betriebskosten und der
laufenden o6ffentlichen Abgaben seien somit die 88 21 bis 24 MRG anzuwenden. Die Klagerin habe keine
ordnungsgemalle Abrechnung im Sinn dieser Bestimmungen vorgenommen, sie habe weder die
Betriebskostenabrechnung auf der Bestandliegenschaft zur Einsicht aufgelegt noch Einsicht in die Belege gewahrt. Eine
§ 21 Abs 3 MRG nicht entsprechende Betriebskostenabrechnung sei wirkungslos und koénne die Falligkeit
nachzuzahlender Betriebskosten nicht auslésen. Die Beklagte habe auf Belegeinsicht weder ausdricklich noch
schlissig verzichtet. Im Ubrigen bestritten die Beklagten auch einzelne in der Abrechnung enthaltene Positionen,
insbesondere die Auslagen fur Hausbesorger bzw Hausverwalter.Die Beklagten beantragten Klageabweisung und
wendeten zunachst entschiedene Rechtssache ein. Die Klagerin habe ihre Betriebskostenforderung bereits in einem
Vorprozess kompensando gegen die damals von der nun Erstbeklagten geltend gemachten Schadenersatzforderung
eingewendet. Die Betriebskostenforderung sei damals als nicht zu Recht bestehend beurteilt worden. Im Ubrigen
unterliege das Bestandverhaltnis dem Mietrechtsgesetz, der von der Klagerin geltend gemachte Ausnahmetatbestand
sei nicht verwirklicht, weil die Vermietung nach dem Bestandzweck nicht in den Geschéftsbereich der Klagerin als
Lagerhausunternehmen falle und auch nicht zu diesem Zweck vorgenommen worden sei. Die Erstbeklagte habe
vielmehr véllig unabhangig vom Betrieb der Klagerin raumlich abgetrennte Bestandflachen angemietet und dort ein
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von der Klagerin unabhdngiges selbstandiges Unternehmen betrieben. Die Inbestandnahme diene nicht
Lagerzwecken, sondern dem Geschaftszweck der Erstbeklagten, namlich dem Handel mit Waren aller Art,
insbesondere mit Metall- und Nirostawaren. Auf die Abrechnung der Betriebskosten und der laufenden 6ffentlichen
Abgaben seien somit die Paragraphen 21 bis 24 MRG anzuwenden. Die Klagerin habe keine ordnungsgemalle
Abrechnung im Sinn dieser Bestimmungen vorgenommen, sie habe weder die Betriebskostenabrechnung auf der
Bestandliegenschaft zur Einsicht aufgelegt noch Einsicht in die Belege gewahrt. Eine Paragraph 21, Absatz 3, MRG nicht
entsprechende Betriebskostenabrechnung sei wirkungslos und kénne die Falligkeit nachzuzahlender Betriebskosten
nicht auslésen. Die Beklagte habe auf Belegeinsicht weder ausdriicklich noch schliissig verzichtet. Im Ubrigen
bestritten die Beklagten auch einzelne in der Abrechnung enthaltene Positionen, insbesondere die Auslagen flr
Hausbesorger bzw Hausverwalter.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es stellte noch fest, die Kldgerin habe das Bestandobjekt nach den Planen
der Beklagten errichtet und ausgestaltet. Seine Gesamtflache betrage 600 m? wovon 50 % auf Lagerrdume, die
weiteren 50 % auf einen Schauraum, ein Blro, einen Besprechungsraum, Sanitdrrdume und Flur entfielen. Die
Trennwande des Mietobjekts seien von der Klagerin nach den Planen der Beklagten bis zur Decke der Lagerhalle
hinaufgezogen und massiv in Ziegelbauweise ausgefihrt worden. Diese Arbeiten seien zum Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses im Wesentlichen fertiggestellt gewesen. Die Objekte der Klagerin verfugten Uber eine
Olheizung. Zur Erfassung des Verbrauchs sei in jedem Mietobjekt ein Zahler installiert. Ein Wasserzihler erfasse
Uberdies den Warmwasserverbrauch des Mietobjekts. Zur Betreuung der Lagerhalle sei ein Mitarbeiter der Klagerin als
Hallenmeister tatig, der fur Reinhaltung, Instandhaltung und Wartung der Freiflachen einschlie3lich Grasschnitt und
Schneerdumung sowie flr die Reinhaltung, Instandhaltung und Wartung der Lagerhallengebdude und sonstiger
infrastruktureller Einrichtungen zu sorgen habe. Die Ein- und Auslagerung von Waren einzelner Mieter oder
Verwahrungstatigkeit habe er zu keinem Zeitpunkt durchgefihrt. Die Durchfihrung derartiger Tatigkeiten in Bezug auf
Waren der Erstbeklagten sei von der Klagerin auch weder angeboten noch von den Beklagten gefordert worden. Das
Mietobjekt habe dem Betrieb des GroR3- und Einzelhandelsunternehmens der Erstbeklagten gedient. Sie habe es bis 31.
12. 1997 auch fur diese Zwecke genutzt, indem sie die Metallwaren im Schauraum ausgestellt, Blrotatigkeit in den
BUrordumen entfaltet und den Lagerraum flr Lagerzwecke ihres Unternehmens verwendet habe. Die an das
Mietobjekt angrenzenden Bereiche der LadestraBe und sonstige Freiflaichen habe die Erstbeklagte als
Kundenparkplatz verwendet. Die Klagerin habe Umfang und Zweck der Nutzung des Objekts schon im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses gekannt und sei damit einverstanden gewesen. Anfang 1997 habe die Klagerin die
Betriebskostenabrechnung fir 1996 erstellt und der Erstbeklagten Ubermittelt. Belege seien nicht angeschlossen
worden. Auch der nach Aufforderung der Beklagten, einzelne naher angeflhrte Positionen zu detaillieren,
Ubermittelten Betriebskostenabrechnung vom 14. 4. 1997 habe die Klagerin keine Belege angeschlossen. Die
Abrechnung enthalte lediglich den Hinweis, die Buchungsbelege der Abrechnung lagen in der namentlich bezeichneten
Steuerberatungskanzlei in Wien auf, eine Einsichtnahme sei zwei Tage vorher schriftlich anzumelden, Belegkopien
wlrden gegen Kostenersatz zur Verfligung gestellt. In einem beim Bezirksgericht Klagenfurt anhangigen Vorprozess
habe die nun Erstbeklagte die Kldgerin als ihre Vermieterin wegen Schadenersatz in Anspruch genommen. Die dort
beklagte Vermieterin habe das Klagebegehren auller Streit gestellt, die fur 1996 und 1997 aushaftenden
Betriebskosten jedoch als Gegenforderung eingewendet. Diese Gegenforderung sei deshalb als nicht zu Recht
bestehend erkannt worden, weil die Betriebskostenabrechnung der Vermieterin nicht den Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes entsprochen habe. Die Abrechnung samt den dazugehdrigen Rechnungen und Belege sei namlich
zu keinem Zeitpunkt auf der Liegenschaft zur Einsichtnahme fur die Mieter aufgelegen und habe sich immer (nur) in
der Kanzlei des Steuerberaters der Klagerin in Wien befunden.

Rechtlich verneinte das Erstgericht eine Bindungswirkung an das Urteil im Vorprozess, weil die Anwendbarkeit des
Ausnahmetatbestandes des § 1 Abs 2 Z 1 MRG nicht Verfahrensgegenstand gewesen sei. Im Ubrigen komme dieser
Ausnahmetatbestand im vorliegenden Fall nicht zum Tragen, weil die Vermietung nach dem Bestandzweck nicht in
den Geschaftsbereich eines Lagerhausunternehmens falle. Bestandzweck sei hier der Betrieb des
Unternehmensgegenstandes der Beklagten, namlich der GroB- und Einzelhandel mit Metallwaren samt
angeschlossenem  Lager. Dieser Unternehmensgegenstand sei auch keine  Nebentdtigkeit eines
Lagerhausunternehmens. Das Mietverhaltnis unterliege somit dem Mietrechtsgesetz und damit den Vorschriften Gber
die Betriebskostenabrechnung (88 21 bis 24 MRG). Danach habe der Vermieter die bis zum 30. Juni des Folgejahres
vorzunehmende Betriebskostenabrechnung beim Hausbesorger oder an sonst geeigneter Stelle zur Einsicht
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aufzulegen und die Einsicht in die Belege auf geeignete Weise zu gewahren. Die im vorliegenden Fall vorgesehene
Belegeinsicht bei einem Steuerberater in Wien sei unzumutbar, sodass eine ordnungsgemafe und wirksame
Abrechnung nicht erfolgt sei. Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung. Die Vermietung von Raumlichkeiten
an Dritte zdhle nur dann zum Betrieb eines Lagerhausunternehmens im Sinn des§& 1 Abs 2 Z 1 MRG, wenn der
Schwerpunkt der Tatigkeit des Bestandnehmers ebenfalls in der Austibung des Lagergewerbes bestehe oder seine
Tatigkeit den Betriebszweck des Vermieter aus anderen Griinden unterstitze. Dies sei hier nicht der Fall. Dass mit dem
Handelsbetrieb der Erstbeklagten naturgemal auch eine Lagertatigkeit verbunden sei, zu deren Zweck die Halfte der
angemieteten Flache verwendet werde, andere nichts daran, dass der Betrieb der Beklagten nicht der eines
Lagerhalters sei, sondern ein Handelsgewerbe und dass der Handel mit Metallwaren keinerlei unterstutzende Funktion
fr ein Lagerhausunternehmen erkennen lasse. Ob die Klagerin grundsatzlich bereit sei, fur ihre Mieter
Lagertatigkeiten durchzufihren, sei - abgesehen davon, dass nach den Feststellungen eine Lagertatigkeit weder von
der Klagerin angeboten noch von der Erstbeklagten gefordert wurde - nicht ausschlaggebend. Entgegen der Ansicht
des Erstgerichts habe die Klagerin allerdings keine Jahrespauschalverrechnung, sondern eine Einzelvorschreibung
gemaR § 21 Abs 4 MRG vorgenommen. Voraussetzung der Falligkeit sei aber auch in diesem Fall, dass dem Mieter im
Zusammenhang mit der Ubermittelten Vorschreibung eine Einsichtnahme in die Belege in zumutbarer Weise
ermoglicht werde, wozu der Verweis auf eine in Wien ansdssige Steuerberatungskanzlei nicht ausreiche. Das
Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision zuldssig sei, weil gesicherte Rechtsprechung zu den
Voraussetzungen einer Vermietung im Rahmen des Betriebs eines Lagerhausunternehmens fehle.Rechtlich verneinte
das Erstgericht eine Bindungswirkung an das Urteil im Vorprozess, weil die Anwendbarkeit des Ausnahmetatbestandes
des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins, MRG nicht Verfahrensgegenstand gewesen sei. Im Ubrigen komme dieser
Ausnahmetatbestand im vorliegenden Fall nicht zum Tragen, weil die Vermietung nach dem Bestandzweck nicht in
den Geschaftsbereich eines Lagerhausunternehmens falle. Bestandzweck sei hier der Betrieb des
Unternehmensgegenstandes der Beklagten, namlich der GroB- und Einzelhandel mit Metallwaren samt
angeschlossenem  Lager. Dieser Unternehmensgegenstand sei auch keine  Nebentdtigkeit eines
Lagerhausunternehmens. Das Mietverhaltnis unterliege somit dem Mietrechtsgesetz und damit den Vorschriften Gber
die Betriebskostenabrechnung (Paragraphen 21 bis 24 MRG). Danach habe der Vermieter die bis zum 30. Juni des
Folgejahres vorzunehmende Betriebskostenabrechnung beim Hausbesorger oder an sonst geeigneter Stelle zur
Einsicht aufzulegen und die Einsicht in die Belege auf geeignete Weise zu gewdhren. Die im vorliegenden Fall
vorgesehene Belegeinsicht bei einem Steuerberater in Wien sei unzumutbar, sodass eine ordnungsgemafe und
wirksame Abrechnung nicht erfolgt sei. Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung. Die Vermietung von
Raumlichkeiten an Dritte zdhle nur dann zum Betrieb eines Lagerhausunternehmens im Sinn des Paragraph eins,
Absatz 2, Ziffer eins, MRG, wenn der Schwerpunkt der Tatigkeit des Bestandnehmers ebenfalls in der Ausibung des
Lagergewerbes bestehe oder seine Tatigkeit den Betriebszweck des Vermieter aus anderen Griinden unterstutze. Dies
sei hier nicht der Fall. Dass mit dem Handelsbetrieb der Erstbeklagten naturgemal auch eine Lagertatigkeit verbunden
sei, zu deren Zweck die Halfte der angemieteten Flache verwendet werde, andere nichts daran, dass der Betrieb der
Beklagten nicht der eines Lagerhalters sei, sondern ein Handelsgewerbe und dass der Handel mit Metallwaren
keinerlei unterstitzende Funktion fur ein Lagerhausunternehmen erkennen lasse. Ob die Klagerin grundsatzlich bereit
sei, fir ihre Mieter Lagertatigkeiten durchzufiihren, sei - abgesehen davon, dass nach den Feststellungen eine
Lagertatigkeit weder von der Klagerin angeboten noch von der Erstbeklagten gefordert wurde - nicht
ausschlaggebend. Entgegen der Ansicht des Erstgerichts habe die Klagerin allerdings keine
Jahrespauschalverrechnung, sondern eine Einzelvorschreibung gemafd Paragraph 21, Absatz 4, MRG vorgenommen.
Voraussetzung der Falligkeit sei aber auch in diesem Fall, dass dem Mieter im Zusammenhang mit der Ubermittelten
Vorschreibung eine Einsichtnahme in die Belege in zumutbarer Weise ermoglicht werde, wozu der Verweis auf eine in
Wien ansassige Steuerberatungskanzlei nicht ausreiche. Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche
Revision zulassig sei, weil gesicherte Rechtsprechung zu den Voraussetzungen einer Vermietung im Rahmen des
Betriebs eines Lagerhausunternehmens fehle.

Text

Nach den zu§ 1 Abs 2 Z 1 MRG entwickelten Grundsatzen fallt nicht jeder Mietvertrag eines Lagerhausunternehmens
unter diesen Ausnahmetatbestand. Schon § 1 Abs 2 Z 6 MG versagte Mietgegenstanden, die im Rahmen des Betriebes
eines Lagerhausunternehmens vermietet wurden, den mietrechtlichen Schutz aus der Erwagung, die Unterstellung
derartiger Mieten unter den Mieterschutz wiirde den Lagerhausbetrieb in nachteiliger Weise einengen und
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erschweren, ohne dass hieflr ein hinlanglicher Grund gegeben ware (Bernat in Korinek/Krejci, Handbuch zum
Mietrechtsgesetz 109 mwN). Der Gesetzgeber des MRG Ubernahm diese Regelung und wies erganzend darauf hin,
dass sich die den Ausnahmetatbestanden des 8 1 Abs 2 Z 1 MRG unterliegenden Rechtsverhaltnisse zumeist nicht in
der Uberlassung eines Raumes zum Gebrauch erschépfen, sondern als gemischte Vertrége in der Regel auch noch
andere Rechte und Leistungen zum Gegenstand oder als Voraussetzung haben (425 Beil NR 15. GP, 36). Die
Ausnahmebestimmung bezweckt somit, einerseits dem Schutzbedurfnis des Mieters und andererseits der
unternehmensbezogenen Interessenlage des Vermieters Rechnung zu tragen (Béhm in Schwimann ABGB? Bd 4 § 1
MRG Rz 61). Diese Zielsetzung erfordert eine strenge Auslegung der Tatbestandsmerkmale, um die Interessen des
Lagerhausunternehmers an einer raschen und leichten Auflésbarkeit der geschlossenen Vertrage zu wahren und
zugleich eine Aushohlung des Mieterschutzes zu verhindern (vgl Call/Tschitscher, Mietrechtsgesetz 11). Als
Voraussetzung fur die Anwendbarkeit des 8 1 Abs 2 Z 1 MRG muss die Vermietung daher vom Betriebsgegenstand (des
Lagerhausunternehmens) erfasst sein und tatsachlich in Auslibung dieser Zwecke erfolgen. Dies ist nach den
Feststellungen der Vorinstanzen nicht der Fall. Betriebsgegenstand (Geschaftsbereich) eines Lagerhausunternehmens
ist der Betrieb von Lagerhallen oder sonstigen Objekten zur Einlagerung von Gutern, die Lagerung dieser Guter und
deren Transport. Vom Betriebsgegenstand des Lagerhausunternehmens erfasst werden somit Vertrage Uber die
Zurverflugungstellung von Flachen zur Einlagerung der Guter. Der hier zu beurteilende Mietvertrag fallt nicht in diesen
Geschéftsbereich. Nach den Feststellungen hat die Klagerin das von den Ubrigen Bestandobjekten génzlich getrennte
Bestandobjekt nicht flir Zwecke der Lagerhaltung, sondern zum Betrieb des Grof3- und Einzelhandels der Erstbeklagten
mit Metallwaren errichtet. Die Durchfihrung der Ein- und Auslagerung der Ware oder eine Verwahrungstatigkeit hatte
die Klagerin der Erstbeklagten weder angeboten noch wurde dies von der Erstbeklagten gefordert. Der Bestandzweck,
namlich die FuUhrung eines Handelsunternehmens, fallt somit nicht in den Betriebsgegenstand eines
Lagerhausunternehmens. Das Vorhandensein eines dem Betrieb des Handelsunternehmens dienenden Lagerraumes
andert nichts an dieser Zweckwidmung. Vermietet wurden Geschaftsraumlichkeiten zum Betrieb eines
Handelsgewerbes, sodass auch nach dem Gesetzeszweck keine Ausnahme von den Bestimmungen des MRG zu
fordern ist (vgl Call/Tschitscher aaO 13). Es liegen auch keine ausreichenden Anhaltspunkte dafir vor, dass die
Tatigkeit des Mieters den Betriebszweck des Lagerhausunternehmers aus anderen Grinden unterstitzte (wie dies
etwa nach der Entscheidung SZ 70/270 der Fall war).Nach den zu Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins, MRG
entwickelten Grundsatzen fallt nicht jeder Mietvertrag eines Lagerhausunternehmens unter diesen
Ausnahmetatbestand. Schon Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 6, MG versagte Mietgegenstanden, die im Rahmen des
Betriebes eines Lagerhausunternehmens vermietet wurden, den mietrechtlichen Schutz aus der Erwagung, die
Unterstellung derartiger Mieten unter den Mieterschutz wirde den Lagerhausbetrieb in nachteiliger Weise einengen
und erschweren, ohne dass hiefir ein hinldnglicher Grund gegeben ware (Bernat in Korinek/Krejci, Handbuch zum
Mietrechtsgesetz 109 mwN). Der Gesetzgeber des MRG Ubernahm diese Regelung und wies erganzend darauf hin,
dass sich die den Ausnahmetatbestdnden des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins, MRG unterliegenden
Rechtsverhéltnisse zumeist nicht in der Uberlassung eines Raumes zum Gebrauch erschépfen, sondern als gemischte
Vertrage in der Regel auch noch andere Rechte und Leistungen zum Gegenstand oder als Voraussetzung haben (425
Beil NR 15. GP, 36). Die Ausnahmebestimmung bezweckt somit, einerseits dem Schutzbedirfnis des Mieters und
andererseits der unternehmensbezogenen Interessenlage des Vermieters Rechnung zu tragen (Béhm in Schwimann
ABGB? Bd 4 Paragraph eins, MRG Rz 61). Diese Zielsetzung erfordert eine strenge Auslegung der
Tatbestandsmerkmale, um die Interessen des Lagerhausunternehmers an einer raschen und leichten Auflosbarkeit
der geschlossenen Vertrdage zu wahren und zugleich eine Aushdhlung des Mieterschutzes zu verhindern vergleiche
Call/Tschutscher, Mietrechtsgesetz 11). Als Voraussetzung fir die Anwendbarkeit des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer
eins, MRG muss die Vermietung daher vom Betriebsgegenstand (des Lagerhausunternehmens) erfasst sein und
tatsachlich in Austbung dieser Zwecke erfolgen. Dies ist nach den Feststellungen der Vorinstanzen nicht der Fall.
Betriebsgegenstand (Geschaftsbereich) eines Lagerhausunternehmens ist der Betrieb von Lagerhallen oder sonstigen
Objekten zur Einlagerung von Gutern, die Lagerung dieser GUter und deren Transport. Vom Betriebsgegenstand des
Lagerhausunternehmens erfasst werden somit Vertrage Uber die Zurverfligungstellung von Flachen zur Einlagerung
der Guter. Der hier zu beurteilende Mietvertrag fallt nicht in diesen Geschaftsbereich. Nach den Feststellungen hat die
Klagerin das von den Ubrigen Bestandobjekten ganzlich getrennte Bestandobjekt nicht fir Zwecke der Lagerhaltung,
sondern zum Betrieb des GroR- und Einzelhandels der Erstbeklagten mit Metallwaren errichtet. Die Durchfuhrung der
Ein- und Auslagerung der Ware oder eine Verwahrungstatigkeit hatte die Klagerin der Erstbeklagten weder angeboten
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noch wurde dies von der Erstbeklagten gefordert. Der Bestandzweck, namlich die Fudhrung eines
Handelsunternehmens, fallt somit nicht in den Betriebsgegenstand eines Lagerhausunternehmens. Das
Vorhandensein eines dem Betrieb des Handelsunternehmens dienenden Lagerraumes andert nichts an dieser
Zweckwidmung. Vermietet wurden Geschaftsraumlichkeiten zum Betrieb eines Handelsgewerbes, sodass auch nach
dem Gesetzeszweck keine Ausnahme von den Bestimmungen des MRG zu fordern ist vergleiche Call/Tschutscher aaO
13). Es liegen auch keine ausreichenden Anhaltspunkte dafur vor, dass die Tatigkeit des Mieters den Betriebszweck des
Lagerhausunternehmers aus anderen Grunden unterstltzte (wie dies etwa nach der Entscheidung SZ 70/270 der Fall

war).

Die Vorinstanzen haben einen Ausnahmetatbestand nach8 1 Abs 2 Z 1 MRG zutreffend verneint. Der Mietvertrag
unterliegt somit den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes. Daran kann auch die in Punkt | letzter Satz des
Mietvertrags gewahlte Formulierung, wonach der Mietgegenstand im Rahmen des Betriebes des
Lagerhausunternehmens der Vermieterin vermietet wird und daher insbesondere die Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes auf dieses Bestandverhaltnis keine Anwendung zu finden haben, nichts andern. Der Vertrag kann
zwingende Bestimmungen des MRG nicht abdingen. Die von der Klagerin gewahlte Konstruktion erweckt den Eindruck
eines Versuchs, Mietvertrage Uber von der Klagerin errichtete Geschéaftsraumlichkeiten dem Betrieb ihres
Lagerhausunternehmens unterzuordnen und so dem Anwendungsbereich des MRG zu entziehen.Die Vorinstanzen
haben einen Ausnahmetatbestand nach Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins, MRG zutreffend verneint. Der
Mietvertrag unterliegt somit den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes. Daran kann auch die in Punkt rémisch eins
letzter Satz des Mietvertrags gewahlte Formulierung, wonach der Mietgegenstand im Rahmen des Betriebes des
Lagerhausunternehmens der Vermieterin vermietet wird und daher insbesondere die Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes auf dieses Bestandverhaltnis keine Anwendung zu finden haben, nichts andern. Der Vertrag kann
zwingende Bestimmungen des MRG nicht abdingen. Die von der Klagerin gewdhlte Konstruktion erweckt den Eindruck
eines Versuchs, Mietvertrage Uber von der Klagerin errichtete Geschéaftsraumlichkeiten dem Betrieb ihres
Lagerhausunternehmens unterzuordnen und so dem Anwendungsbereich des MRG zu entziehen.

Danach ist die Bestimmung des§ 21 MRG auf die Betriebskostenabrechnung der Klagerin anzuwenden. Nach den
Feststellungen hat die Klagerin keine Jahrespauschalverrechnung im Sinn des § 21 Abs 3 MRG vorgenommen. Nach §
21 Abs 4 MRG hat der Mieter in einem solchen Fall den auf seinen Mietgegenstand entfallenden Anteil an den
Betriebskosten und den laufenden &ffentlichen Abgaben am Ersten eines Kalendermonats zu entrichten, wenn ihm
deren Hohe unter Vorlage der Rechnungsbelege nachgewiesen wird. Betriebskosten und Abgaben, deren Falligkeit vor
mehr als einem Jahr eingetreten ist, kénnen nicht mehr geltend gemacht werden. Die klagende Partei hat ihrer
Mieterin zwar die Abrechnung der jahrlichen Betriebskosten zugestellt, den Nachweis ihrer Hohe durch Vorlage der
Rechnungsbelege jedoch nicht angetreten. Hinsichtlich der Belegeinsicht hat sie lediglich darauf hingewiesen, dass die
Belege bei ihrem Steuerberater in Wien eingesehen werden kdnnten. Angesichts der Missachtung der gesetzlichen
Vorschriften Uber die Betriebskostenabrechnung (8 21 Abs 4 MRG) kann von einer ordnungsgemaRen Falligstellung
keine Rede sein. Auch insoweit ist der zutreffenden Begrindung des Berufungsgerichtes beizutreten. Der
unberechtigten Revision wird ein Erfolg versagt. Die Kostenentscheidung beruht auf 88 41 und 50 Abs 1 ZPO.Danach ist
die Bestimmung des Paragraph 21, MRG auf die Betriebskostenabrechnung der Klagerin anzuwenden. Nach den
Feststellungen hat die Klagerin keine Jahrespauschalverrechnung im Sinn des Paragraph 21, Absatz 3, MRG
vorgenommen. Nach Paragraph 21, Absatz 4, MRG hat der Mieter in einem solchen Fall den auf seinen
Mietgegenstand entfallenden Anteil an den Betriebskosten und den laufenden 6ffentlichen Abgaben am Ersten eines
Kalendermonats zu entrichten, wenn ihm deren Hoéhe unter Vorlage der Rechnungsbelege nachgewiesen wird.
Betriebskosten und Abgaben, deren Falligkeit vor mehr als einem Jahr eingetreten ist, kdnnen nicht mehr geltend
gemacht werden. Die klagende Partei hat ihrer Mieterin zwar die Abrechnung der jahrlichen Betriebskosten zugestellt,
den Nachweis ihrer H6he durch Vorlage der Rechnungsbelege jedoch nicht angetreten. Hinsichtlich der Belegeinsicht
hat sie lediglich darauf hingewiesen, dass die Belege bei ihrem Steuerberater in Wien eingesehen werden koénnten.
Angesichts der Missachtung der gesetzlichen Vorschriften Uber die Betriebskostenabrechnung (Paragraph 21, Absatz 4,
MRG) kann von einer ordnungsgemafen Falligstellung keine Rede sein. Auch insoweit ist der zutreffenden Begriindung
des Berufungsgerichtes beizutreten. Der unberechtigten Revision wird ein Erfolg versagt. Die Kostenentscheidung
beruht auf Paragraphen 41 und 50 Absatz eins, ZPO.

Rechtliche Beurteilung
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Die Revision der Klagerin ist aus dem vom Berufungsgericht angefihrten Grund zuldssig, aber nicht berechtigt.

Die Revision macht geltend, fur die Anwendbarkeit der Ausnahmebestimmung des8 1 Abs 2 Z 1 MRG sei ausschlieBlich
auf den Vermieter abzustellen. Es reiche aus, dass er ein Lagerhausunternehmen betreibe und die Vermietung zu
regelmalBigen Geschaften seines Unternehmens zdhle. Dass die Vermietung zum Betrieb eines
Lagerhausunternehmens erfolge, sei hingegen nicht erforderlich. Der Mieter musse das Lagergewerbe nicht (auch
nicht schwerpunktmaRig) auslben. Die im Bestandobjekt entfaltete Tatigkeit des Mieters misse auch den
Betriebszweck des Vermieters nicht unterstitzen. Dem ist entgegenzuhalten:Die Revision macht geltend, fur die
Anwendbarkeit der Ausnahmebestimmung des Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer eins, MRG sei ausschliel3lich auf den
Vermieter abzustellen. Es reiche aus, dass er ein Lagerhausunternehmen betreibe und die Vermietung zu
regelmalligen Geschdften seines Unternehmens zdhle. Dass die Vermietung zum Betrieb eines
Lagerhausunternehmens erfolge, sei hingegen nicht erforderlich. Der Mieter misse das Lagergewerbe nicht (auch
nicht schwerpunktmaRig) auslben. Die im Bestandobjekt entfaltete Tatigkeit des Mieters misse auch den

Betriebszweck des Vermieters nicht unterstitzen. Dem ist entgegenzuhalten:

8 1 Abs 2 Z 1 MRG schlie3t Mietgegenstande, die "im Rahmen des Betriebes" eines der dort angefuhrten Unternehmen
(so etwa eines Lagerhausunternehmens) vermietet werden, von der Anwendung des MRG aus. In welchen Fallen diese
Voraussetzung erfullt ist, hat die Rechtsprechung bisher im Zusammenhang mit Verkehrs-, Flughafenbetriebs-,
Beherbergungs- und Garagierungsunternehmen untersucht. Danach bringt die Formulierung "im Rahmen des
Betriebes" zum Ausdruck, dass die Vermietung in Ausibung des Betriebsgegenstands erfolgen muss und eine
"aulBerbetriebliche" Vermietung durch ein in Z 1 angefuhrtes Unternehmen in den Anwendungsbereich des MRG fallt.
Die Vermietung muss daher vom Betriebsgegenstand erfasst sein (RIS-Justiz RS0069644). Dies wurde bei Vermietung
von Lagerflachen eines Eisenbahnunternehmens, die der Intensivierung des eigenen Guterverkehrs diente (SZ 70/270)
ebenso bejaht wie bei der Vermietung eines groRBeren Teils einer Garage =zur Fdhrung eines
Garagierungsunternehmens durch den Mieter (JBl 1987, 584). Hingegen hat der Oberste Gerichtshof die Vermietung
von Viaduktbdgen unterhalb der Eisenbahntrasse zur Ausibung eines Spenglereigewerbes nicht als vom Betrieb eines
Verkehrsunternehmens erfasst beurteilt, weil sie vorhandene, fir den Betrieb des Verkehrsunternehmens nicht
erforderliche Raumlichkeiten einer auBerbetrieblichen Nutzung zufiihre (NZ 1986, 83).Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer
eins, MRG schlie3t Mietgegenstdnde, die "im Rahmen des Betriebes" eines der dort angefiihrten Unternehmen (so
etwa eines Lagerhausunternehmens) vermietet werden, von der Anwendung des MRG aus. In welchen Fallen diese
Voraussetzung erfillt ist, hat die Rechtsprechung bisher im Zusammenhang mit Verkehrs-, Flughafenbetriebs-,
Beherbergungs- und Garagierungsunternehmen untersucht. Danach bringt die Formulierung "im Rahmen des
Betriebes" zum Ausdruck, dass die Vermietung in Auslbung des Betriebsgegenstands erfolgen muss und eine
"auBerbetriebliche" Vermietung durch ein in Ziffer eins, angefiihrtes Unternehmen in den Anwendungsbereich des
MRG féllt. Die Vermietung muss daher vom Betriebsgegenstand erfasst sein (RIS-Justiz RS0069644). Dies wurde bei
Vermietung von Lagerflachen eines Eisenbahnunternehmens, die der Intensivierung des eigenen Guterverkehrs diente
(SZ 70/270) ebenso bejaht wie bei der Vermietung eines groBeren Teils einer Garage zur Fihrung eines
Garagierungsunternehmens durch den Mieter (JBI 1987, 584). Hingegen hat der Oberste Gerichtshof die Vermietung
von Viaduktbdgen unterhalb der Eisenbahntrasse zur Ausibung eines Spenglereigewerbes nicht als vom Betrieb eines
Verkehrsunternehmens erfasst beurteilt, weil sie vorhandene, fir den Betrieb des Verkehrsunternehmens nicht
erforderliche Raumlichkeiten einer auerbetrieblichen Nutzung zufihre (NZ 1986, 83).

In Bezug auf Beherbergungsunternehmen vertrat der Oberste Gerichtshof unter Hinweis auf Vorjudikatur (MietSlg
32.262/23) die Auffassung, der Ausnahmetatbestand sei nur dann verwirklicht, wenn der vermietete Raum selbst zum
Betrieb eines Beherbergungsunternehmens gehdre, worunter eine Vermietung zur Ausibung eines anderen
selbstéandigen Gewerbes nicht falle. Dies gelte auch dann, wenn in einem Hotelbereich Gewerbebetriebe angesiedelt
wulrden, deren Dienstleistungen fur den Hotelbetrieb erforderlich seien (wobl 1993/5). Die Zurverflugungstellung der
fir ein Beherbergungsunternehmen typischen (Neben-)Leistungen, wie die Bereitstellung der Bettwdsche und die
Reinigung der Raume wertet die Rechtsprechung als wesentliches - wenngleich nicht allein ausschlaggebendes - Indiz
fir das Vorliegen einer Vermietung im Betrieb eines Beherbergungsunternehmens (wobl 2001/195; RIS-Justiz
RS0110431).

Auch im Schrifttum wird die Auffassung vertreten, eine Vermietung falle nur dann unter den Ausnahmetatbestand,
wenn sie nach dem Bestandzweck an sich in den Geschaftsbereich eines der in Z 1 angefliihrten Unternehmen falle
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und auch tatsachlich von einem solchen Unternehmen zu diesem Zweck vorgenommen werde. Demnach falle wohl
die Vermietung an Subunternehmer, nicht aber an Unternehmen, die blol3 eine Erganzungsfunktion zum eigenen
Unternehmen hatten, unter den Ausnahmetatbestand (Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht208 1 MRG Rz 41). Die
"zufallige" Vermietung - etwa selbst nicht bendtigter Raumlichkeiten - falle ebensowenig unter den
Ausnahmetatbestand wie die Vermietung an andere Unternehmen, die dem eigenen "zuarbeiten" (Bohm in
Schwimann ABGB? Bd 4 § 1 MRG Rz 54).Auch im Schrifttum wird die Auffassung vertreten, eine Vermietung falle nur
dann unter den Ausnahmetatbestand, wenn sie nach dem Bestandzweck an sich in den Geschéaftsbereich eines der in
Ziffer eins, angefihrten Unternehmen falle und auch tatsachlich von einem solchen Unternehmen zu diesem Zweck
vorgenommen werde. Demnach falle wohl die Vermietung an Subunternehmer, nicht aber an Unternehmen, die bloR
eine Ergdnzungsfunktion zum eigenen Unternehmen hatten, unter den Ausnahmetatbestand (Wirth/Zingher, Miet-
und Wohnrecht20 Paragraph eins, MRG Rz 41). Die "zufallige" Vermietung - etwa selbst nicht bendétigter
Raumlichkeiten - falle ebensowenig unter den Ausnahmetatbestand wie die Vermietung an andere Unternehmen, die
dem eigenen "zuarbeiten" (B6hm in Schwimann ABGB? Bd 4 Paragraph eins, MRG Rz 54).

Nach Auffassung der Revision sei der Ausnahmetatbestand schon deshalb verwirklicht, weil die Klagerin ein
Lagerhausunternehmen betreibe und die Vermietung zum regelmaRigen Geschaft ihres Unternehmens zdhle. Sie
nimmt damit erkennbar auf ihren Betriebsgegenstand Bezug, der unter anderem auch die Vermietung oder
Verpachtung von Grundstuicken, Lagerhallen und sonstigen Betriebsvorrichtungen zum Gegenstand hat. Gerade der
Umstand, dass die Klagerin ihren Betriebsgegenstand (neben dem Bau und Betrieb von Lagerhallen zur Einlagerung
von Gutern, die Lagerung von Gutern, der Transport ein- und auszulagernder Guter) um die Vermietung und
Verpachtung erweitert hat, spricht aber dagegen, dass die Vermietung in dem von der Klagerin verstandenen
generellen Sinn in ihren Geschaftsbereich als Lagerhausunternehmen fallt.
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