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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 19.04.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Hon.Prof.Dr.Griehsler als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Kropfitsch, Dr.Huber,
Dr.Schwarz und Dr.Graf als Richter, in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.) Helga K***,

Angestellte, 8342 Kohlberg 63, 2.) Johanna K***, Hausfrau, 8342 Kohlberg 63, beide vertreten durch Dr.Hellmut Prankl,
Rechtsanwalt in Salzburg, wider die beklagten Parteien 1.) Elisabeth B***, Hausfrau, 5020 Salzburg, Ferdinand

Porsche-StraRBe 7/402, vertreten durch Dr.Peter Lechenauer, Rechtsanwalt in Salzburg, als bestellter Sachwalter, 2.)
Alois B***, Pensionist, 5020 Salzburg, Ferdinand

Porsche-StraRBe 7/402, wegen Mietzinszahlung und Raumung infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil
des Landesgerichtes Salzburg als Berufungsgerichtes vom 12.Janner 1989, GZ 21 R 346/88-58 womit infolge Berufung
der klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Salzburg vom 3.Juni 1988, GZ 10 C 1940/87-30, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die Kostenentscheidung bleibt der Endentscheidung vorbehalten.
Text

Entscheidungsgrinde:

Die Klagerinnen sind je zur Halfte E gentimerinnen des Hauses Salzburg, Ferdinand Porsche-Stralle Nr. 7. Die
Beklagten sind aufgrund des Mietvertrages vom 26.November/13.Dezember 1985 Mieter einer Zweizimmerwohnung
mit Kiiche, Bad, WC, Vorraum und Balkon in diesem Hause.

Die Klagerinnen begehrten von den Beklagten die Bezahlung riickstandiger Mietzinse seit Janner 1987 von S 16.408,25.
AuBerdem stellten sie unter Bezugnahme auf § 1118 ABGB das Begehren, die Beklagten zur Raumung der genannten
Wohnung zu verurteilen. Die Beklagten beantragten die Abweisung des Klagebegehrens und bestritten jegliche
Mietzinsschuld. Die Klagerinnen hatten ihnen samtliche vor dem Janner 1988 allenfalls aufgelaufenen
Mietzinsrickstande nachgelassen. Aulerdem seien sie berechtigterweise ihrer Pflicht zur Akontierung der
Betriebskosten nicht vollstandig nachgekommen.

Das Erstgericht wies mit Teilurteil das Raumungsbegehren ab. Es stellte folgenden Sachverhalt fest:

Der Nettomietzins betrug monatlich S 3.007.-. Dieser Betrag und der mit S 1.900,-- vereinbarte Akontierungsbeitrag fur
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Betriebskosten war jeweils bis zum Funften eines Monates zu bezahlen. Die Beklagten bezahlten im Jahre 1987
verschieden hohe Betrage, und zwar S 5.207,70 gewidmet als Mieter fir Janner 1987, jeweils S 3.307,70 fur jeden der
folgenden Monate Februar bis einschlie3lich Juni 1987, S 3.578,70 fur den Monat Juli 1987, S 4.317,50 als Miete fur
August 1987 und S 5.207,70 fur die Monate September 1987, November 1987, Dezember 1987 und Janner 1988. Ob
von den Beklagten fir den Monat Oktober 1987 Mietzins bezahlt wurde oder nicht, steht nicht fest. Die Beklagten
haben offensichtlich die Betriebskostenakontierungen im Jahr 1987 zum Teil nicht vorgenommen, jedoch bereits auf
Mangelhaftigkeiten in der Hausverwaltung hingewiesen. Bei Schlul? der Verhandlung am 22.Janner 1988 war nur ein
Zahlungsriickstand von allenfalls einer Monatsmiete fur den Monat Oktober 1987 gegeben und
Betriebskostenakontierungsriickstande, zu denen die Einwande der Beklagten bisher nicht geprift wurden. Rechtlich
war das Erstgericht der Ansicht, dall das Raumungsbegehren ungeachtet der noch nicht zur Ganze geklarten
Zahlungsriickstande spruchreif sei. Akontierungsriickstande von Betriebskosten, wie sie festgestellt wurden, stellten
nur dann einen Mietzinsrickstand im Sinne des § 1118 ABGB dar, wenn die Abrechnung einen Saldo zu Lasten der
Mieter bilde. Die Kldgerinnen hatten behaupten mussen, dal} sie die Betriebskostenakontierungsbetrage zur
Abdeckung laufender Betriebskostenverbindlichkeiten benétigten. Eine derartige Behauptung sei jedoch nicht erfolgt.
Der allfallige Mietzinsriickstand flir Oktober 1987 sei kein qualifizierter Rickstand nach § 1118 ABGB, weil er nur aus
einer Zinsperiode herrhre. Im Ubrigen sei der fur Oktober 1987 behauptete Mietzinsrliickstand erst in der letzten
Tagsatzung zur mundlichen Streitverhandlung geltend gemacht worden, weshalb dessen Qualifikation im Sinne der
zitierten Gesetzesstelle nicht erfullt sei.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerinnen nicht Folge. Es sprach aus, daB der Wert des
Streitgegenstandes, Uber den es entschieden hat, S 15.000 und S 60.000, nicht aber S 300.000 Ubersteigt und erklarte
die Revision fUr zuldssig. Es liege keine neuere oberstgerichtliche Judikatur zur Frage vor, inwieweit
Betriebskostenakontierungsriickstande einen Auflésungsgrund nach § 1118 ABGB bildeten bzw. inwieweit dieser vom
Vorliegen einer Betriebskostenabrechnung abhangt. Die Miete flr Oktober 1987 sei erst anlaBBlich der letzten
mundlichen Streiverhandlung eingemahnt worden, so dald diesbezlglich die Voraussetzungen des§ 1118 ABGB
keinesfalls vorlagen. Fraglicher sei, ob der Riuckstand an Betriebskostenakontierungen einen Aufldsungsgrund nach §
1118 ABGB darstellen kdnne. Nach Auffassung des Berufungsgerichtes ware es in hochstem MaRe bedenklich, einem
bloRen Betriebskostenakontortckstand - auch bei Vorliegen der sonstigen qualifizierenden Elemente des § 1118 ABGB
- die auflésende Wirkung dieser Bestimmung zuzusprechen, um dann nach Legung einer Betriebskostenabrechnung
moglicherweise feststellen zu mussen, dal3 sich ein ausgeglichener oder gar ein Saldo zu Gunsten eines inzwischen
"geraumten Mieters" ergibt. Die in JBI 1966, 203 vertretene Auffassung, wonach die Qualifikation eines
Akontierungsriickstandes als Auflésungsgrund nach & 1118 ABGB von einem Abrechnungssaldo zu Lasten des Mieters
abhangig sei, gelte auch jetzt noch. Da sich die Kldgerinnen nicht auf einem Abrechnungssaldo zu ihren Gunsten
stltzen, sei das Raumungsbegehren jedenfalls unberechtigt.

Gegen die Entscheidung des Gerichtes zweiter Instanz richtet sich die Revision der Klagerinnen aus dem
Anfechtungsgrund des§ 503 Abs 1 Z 4 ZPO mit dem Antrag, das angefochtene Urteil abzuandern und dem
Klagebegehren stattzugeben; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Erstbeklagte beantragt in der Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben. Der Zweitbeklagte
erstattete keine Revisionsbeantwortung.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zwar - wie in der Folge dargestellt wird - zulassig, aber nicht berechtigt.

Die Klagerinnen stellen sich auf den Standpunkt, daf’ Akontierungsriickstande von Betriebskosten im Gegensatz zur
Auffassung des Berufungsgerichtes sehr wohl als Auflésungsgrund des Mietverhdltnisses gemaR § 1118 ABGB
anzusehen seien. Dem ist jedoch zu erwidern, dal3 der Oberste Gerichtshof bereits einmal mit diesem Problem befal3t
war und dabei in der in Bl 1966, 203 = MietSlg 17.215 veroffentlichten Entscheidung dahin erkannte, dal3 blof3e
Akontierungsriickstdnde nur dann einen Mietzinsrickstand im Sinne des& 1118 ABGB darstellen, wenn die
Abrechnung einen Saldo zu Lasten des Mieters ergibt. Diese unter der Geltung des damaligen Mietengesetzes
vertretene Rechtsansicht hat auch fUr das derzeit geltende Mietrechtsgesetz seine Bedeutung nicht verloren (vgl.
Wirth in Rummel, ABGB, Rz 15 zu § 1118). Damals (8 2 Abs 1 lit b MG) wie heute (8 15 Abs 1 Z 2 MRG) bestand bzw.
besteht der Mietzins auch aus einem "verhdltnismaRigen Anteil an den Betriebskosten" bzw. "dem auf den
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Mietgegenstand entfallenden Anteil an den Betriebskosten". Auch unter dem Mietengesetz gab es die Moglichkeit
einer "Pauschalierung der Betriebskosten" (8 4 Abs 3 MG) so wie derzeit nach dem Mietrechtsgesetz eine
Jahrespauschalierung desselben zuldssig ist (8 21 Abs 3 MRG). Von verfahrensrechtlichen Vorschriften abgesehen ist
eine inhaltliche Abweichung gegentber friher nur darin zu erblicken, dald nunmehr ein aus der Abrechnung sich
ergebende Uberschul dem Mieter zurlickzuerstatten ist, wogegen eine solche Vorschrift bisher nicht bestand (Wirth
in Rummel, ABGB, Rz 10 zu 8§ 21 MRG). Die gesetzliche Diktion des§ 21 Abs 3 MRG wonach der Vermieter eine
Jahrespauschalverrechnung zur Anrechnung bringen "darf", kann nicht in dem Sinn verstanden werden, daf3 damit fur
den Mieter eine Schlechterstellung gegenliber der seinerzetigen Rechtslage erfolgte; im Gegenteil, gerade aus dieser
Wendung des Gesetzestextes zeigt sich die klare Absicht des Gesetzgebers, dal es sich bei der
Jahrespauschalverrechnung um die Erleichterung der Abwicklung von Mietzinszahlungen, nicht aber um eine
verdeckte Anderung der Mietzinshdhe mit allen daraus abzuleitenden Konsequenzen handelt. Die Jahrespauschalraten
sind daher nur das der H6he nach zunachst noch nicht abschlieend bestimmte Entgelt der Mieter fiir die vom Mieter
zur Verflgung gestellten Leistungen, die den echten Betriebskosten gemaR § 21 Abs 1 MRG gegenlberstehen (6 Ob
567/87). Der Zweck der Betriebskostenpauschalverrechnung ist nur der, den Vermieter von der Vorfinazierung
Uberwalzbarer Betriebskosten zu entlasten, ohne den Mieter Uber GebUhr zu belasten (6 Ob 696/88). Eine solche - vom
Gesetzgeber nicht ins Auge gefalBte - Belastung ware es aber, wollte man in der unvollstdndigen Bezahlung der
Pauschalrate selbst dann, wenn der Mieter den tatsachlich auf ihn entfallenden Betriebskostenanteil zur Ganze bezahlt
hat, einen Auflésungsgrund nach &8 1118 ABGB erblicken. Das Argument der Revisionswerber, wonach im Falle der
Weigerung eines Mieters, die pauschalierte Betriebskostensumme zu bezahlen, schwierige Kostenberechnungen
anzustellen waren, wie hoch nun eigentlich der wirkliche Betriebskosten- =Mietzinsriickstand sei, ist weder von der
tatsachlichen Seite her fundiert, noch kénnen bloRBe bzw. bloR allféllige Berechnungsschwierigkeiten zum AnlaR
genommen werden, die Rechtsstellung der Mieter durch manipulative Vereinfachungen einer Kostenerstellung zu
verschlechtern. Die im Wege der Zuldssigerklarung der Revision an den Obersten Gerichtshof zutreffend
herangetragene Frage ist daher im Sinne der Rechtsansicht des Berufungsgerichtes zu beantworten.

Der Revision war somit nicht Folge zu geben.
Der Kostenausspruch beruht auf 88 52 Abs 2, 392 Abs 2 ZPO.
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