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@ Veroffentlicht am 15.09.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Prof. Dr.
Friedl als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Gamerith, Dr. Petrag, Dr. Kodek und Dr.
Niederreiter als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Maria Z***, 2. Friedrich L***, 3,
Margarete B***, 4. Josef B**¥*,

5. Theresia S***, samtliche Eigentimer des Hauses Leobersdorf, Wiener Neustadter-Stral3e 6, samtliche vertreten
durch Dr. Walter Hackelbauer, Gebaudeverwalter, 1040 Wien, Wiedner HauptstraBe 35, dieser vertreten durch Dr.
Peter Prybila, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei Johann G***, Postbeamter, 2544 Leobersdorf, Wiener
Neustadter-Stral3e 6, vertreten durch Dr. Peter Kaupa, Rechtsanwalt in Baden, wegen Aufkindigung (Streitwert gemaf}
§ 10 Z 2 lit a RATG S 24.000,-, gemal’ § 16 lit b GGG S 6.000,-) infolge Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil
des Kreisgerichtes Wr. Neustadt als Berufungsgerichtes vom 14. Janner 1987, GZ R 490/86-10, womit infolge Berufung
der klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Baden vom 6.0ktober 1986, GZ 3 C 487/86-5, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei die mit S 3.399 (darin enthalten S 309
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Beklagte ist auf Grund der Mietvertrage vom 10.Méarz 1959 und 8. August 1966, welche zwischen ihm und der
Rechtsvorgangerin der Klager abgeschlossen wurden, Mieter dreier Wohnungen, eines Autoabstellplatzes, des Gartens
und der darauf befindlichen Nebengebdude der Liegenschaft Leobersdorf, Wiener Neustadter-StraBe 6. In den
genannten Mietvertragen wurde fur samtliche Bestandobjekte ein Pauschalmietzins von S 430 vereinbart. Neben
diesem Pauschalmietzins hat der Beklagte nur die Kosten fur die Mullabfuhr, die Senkgrubenreinigung und den
Wasserverbrauch zu zahlen.

In der Betriebskostenabrechnung fir 1985 sind einschlieBlich einer Kanaleinmindungsgebihr von S 28.826
Aufwendungen von insgesamt S 39.068,76 ausgewiesen; Aufwendungen fur die Senkgrubenreinigung und den
Wasserverbrauch sind darin nicht enthalten. Die Hohe der Miillabfuhrgeblhren ist aus der Abrechnung nicht
ersichtlich. Der Beklagte zahlt den Wasserverbrauch und die Senkgrubenreinigung direkt. In der Zeit vom 1.Janner bis
30Juni 1986 zahlte er neben dem pauschalen Mietzins noch zweimal fur die Mullabfuhr je S 73 an die Klager.

In ihrer Aufkiindigung zum 31Juli 1986 machen die Klager die Kindigungsgriinde nach 8 30 Abs 1 und Abs 2 Z 1 MRG
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geltend. Der Betriebskostenanteil des Bestandobjektes des Beklagten betrage 66,66 %. Von den im Jahr 1984 fur das
Haus aufgelaufenen Betriebskosten von insgesamt S 9.255,89 seien daher S 6.169,98 auf die Bestandobjekte des
Beklagten entfallen; der Beklagte habe jedoch nur (S 430 x 12 =) S 5.160 gezahlt. Die Klager hatten deshalb vom
Beklagten die Zahlung eines Betriebskostenpauschales von S 529,96 zuzlglich S 6 Buchungsgebthr und 10 %
Umsatzsteuer neben dem Pauschalzins verlangt. Der Beklagte habe sich geweigert, die zusatzlich vorgeschriebenen
Betrage zu zahlen, und weiterhin nur den Pauschalzins von S 430 und die Millabfuhr gezahlt. Vom 1.Janner bis 30. Juni
1986 habe sich daraus ein Mietzinsrickstand von S 3.649,36 ergeben. Da sich der Beklagte geweigert habe, einen
angemessenen Mietzins zu zahlen, hatten die Klager zur Bestreitung der KanalanschluBgebihren von S 28.826 ein
Darlehen aufnehmen mussen, das in Monatsraten von S 700 zurlckzuzahlen sei. Der Anteil des Beklagten daran
wurde S 467 betragen. Wegen der hartnackigen Weigerung, einen angemessenen Mietzins zu zahlen, liege ein im
Gesetz nicht ausdrucklich genannter wichtiger Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 1 MRGvor.

Der Beklagte wendete ein, daR die Klager auf Grund der getroffenen Vereinbarungen nur Anspruch auf den
Pauschalmietzins hatten. Zur Vereinbarung eines solchen sei es deshalb gekommen, weil er das Bestandobjekt erst
bewohnbar gemacht und betrachtliche Investistionen getatigt habe. Die Rechtsvorgangerin der Klager habe ihm
zugesagt, dall er auf Lebenszeit in diesem Hause bleiben kénne und nur einen geringen Mietzins zu zahlen haben
werde. Der Kanalanschluf3 sei noch nicht durchgefihrt worden. Der Beklagte halte das Bestandobjekt durch eigene
Leistungen in gebrauchsfahigem Zustand.

Das Erstgericht hob die Aufkindigung auf und wies das Raumungsbegehren ab. Es entspreche dem Wesen einer
Pauschalzinsvereinbarung, dafd der Vermieter das Risiko voraussehbarer Erhéhungen der ihn treffenden Lasten voll zu
tragen habe, selbst wenn diese das vereinbarte Entgelt Ubersteigen. Die Kldger seien nicht berechtigt, einen héheren
als den tatsachlich gezahlten Hauptmietzins zu verlangen; daher liege der Kindigungsgrund nach §8 30 Abs 2 Z 1 MRG
nicht vor. Ein im Gesetz nicht besonders genannter wichtiger Kiindigungsgrund sei nach der Generalklausel des & 30
Abs 1 MRG nur dann gegeben, wenn durch die Aufrechterhaltung des Mietvertrages die Interessen des Vermieters
wegen der damit verbundenen Gefahrdung seiner physischen oder wirtschaftlichen Existenz beeintrachtigt waren. Der
Vermieter habe in einem solchen Fall schon in der Aufkiindigung seine Existenzgefahrdung konkret zu behaupten und
darzutun, dal3 diese Gefahrdung nur durch die Freimachung der Bestandrdume beseitigt werden kénne; diese
Angaben konnen im Prozel3 nicht nachgeholt werden. Die Klager hatten jedoch eine solche Bedrohung ihrer
wirtschaftlichen Existenz in der Aufkindigung nicht behauptet. Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil und
sprach aus, dal der Wert des von der Bestatigung betroffenen Streitgegenstandes S 60.000, nicht aber S 300.000
Ubersteige und die Revision zuldssig sei. Es verneinte das Vorliegen von Verfahrensmangeln und legte die
erstgerichtlichen Feststellungen seiner Entscheidung zugrunde. Da der Beklagte den vereinbarten Pauschalzins gezahlt
und die zusatzlichen Betriebskosten, die davon nicht erfalst seien, selbst getragen habe, bestehe auch kein
Mietzinsrickstand. Wegen der Vereinbarung eines pauschalen Mietzinses seien die Klager nicht berechtigt, dem
Beklagten darUber hinausgehende Betriebskosten vorzuschreiben. Die Klager seien an diese Vereinbarung gebunden,
weil die kontinuierliche lineare Steigerung der Betriebskosten schon beim AbschluR der Mietvertrage vorhersehbar
gewesen sei. DalR andere unvorhersehbare Umstande zur Erhéhung der Betriebskosten gefuhrt haben, hatten die
Klager nicht vorgetragen. Der Kindigungsgrund nach 8 30 Abs 2 Z 1 MRG sei daher nicht verwirklicht.

Zutreffend sei auch die Auffassung des Erstgerichtes Uber die Voraussetzungen eines sonstigen wichtigen, im Gesetz
nicht besonders genannten Kindigungsgrundes nach § 30 Abs 1 MRG. Die Klager hatten tatsachliche Umstande, aus
denen sich ihre Existenzgefahrdung, die Beeintrachtigung des notdulrftigen Unterhaltes oder dergleichen ergeben
konnten, in der Aufkiindigung nicht behauptet. Zwar erscheine es immerhin erwagenswert, auch in Fallen, in denen
blofR3 ein auffallendes MiRverhaltnis zwischen den vom Mieter zu erbringenden Leistungen und dem vom Vermieter
aufzuwendenden Kosten vorliegt, ohne daRR damit eine Existenzgefahrdung des Mieters verbunden ware, einen
wichtigen Kundigungsgrund anzunehmen. Im vorliegenden Fall ergebe sich aber selbst nach der von den Klagern
erstellten Betriebskostenabrechnung fur das Jahr 1985 ein monatlicher Fehlbetrag von nur S 114 (bzw. S 90, wenn man
den in der Betriebskostenabrechnung angegebenen Betriebskostenschlissel heranziehe); auf Grund der Angaben in
der Aufkindigung wirde sich ein monatlicher Fehlbetrag von S 84 ergeben. Die vom Beklagten zu erbringenden
Leistungen stinden somit zu den von den Klagern aufzuwendenden Kosten in keinem auffallenden MiRverhaltnis.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision der Klager ist nicht berechtigt.
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Der gerugte Verfahrensmangel liegt nicht vor & 510 Abs 3 ZPO). In ihrer Rechtsrige verweisen die Klager auf die in
MietSlg 35.340 veroffentlichte Entscheidung des Landesgerichtes Klagenfurt, wonach auch bei Vereinbarung eines
Pauschalmietzinses dem Mieter die Betriebskosten insoweit angelastet werden kdnnten, als sie den Pauschalmietzins
Ubersteigen. Verneine man aber den Anspruch des Vermieters auf den den Pauschalzins Ubersteigenden
Betriebskostenteil, dann sei dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht zuzumuten. Diesen

Ausfihrungen ist folgendes entgegenzuhalten:

Wie der Oberste Gerichtshof in der bereits von den Vorinstanzen herangezogenen Entscheidung MietSlg 36.130
ausgesprochen hat, entspricht es dem Wesen einer Pauschalzinsvereinbarung, dal? der Vermieter das Risiko
vorhersehbarer Erhéhungen der ihn treffenden Lasten (Betriebskosten und 6ffentliche Abgaben) voll zu tragen hat,
selbst wenn diese das vereinbarte Entgelt Ubersteigen; nur die Frage, ob in einem solchen Fall das Fortbestehen des
Mietrechtsverhaltnisses flir den Vermieter im Sinne des 8 30 Abs 1 MRG unzumutbar ist, lield er in dem nach8& 37 Abs 1
Z 8 MRG geflihrten Verfahren dahingestellt. Die Entscheidung des Landesgerichtes Klagenfurt, auf die sich die
Revisionswerber beziehen, Ubersieht, dall Mietzinsvereinbarungen grundsatzlich nicht der clausula rebus sic stantibus
unterliegen (vgl. MietSlg 22.078/9) und es auch die Lehre von der Geschaftsgrundlage dem Vermieter in der Regel nicht
erméglicht, von der getroffenen Mietzinsvereinbarung abzugehen. Auf eine vorhersehbare Anderung der Sachlage
kann sich eine Vertragspartei nicht berufen. Wer angesichts der Méglichkeit einer Anderung der typischen
Voraussetzungen vorbehaltlos ein Geschaft schlie8t, tragt das Risiko des Wegfalls der Geschaftsgrundlage (Koziol-
Welser7 | 124). Anderungen des Nebenkosteniveaus, die im Zusammenhalt mitdem schon seit Jahrzehnten
anhaltenden, jedermann bekannten Preisauftrieb gesehen werden mussen, kénnen nicht als unvorhersehbar gelten
(Palten, Pauschalmietzinse, ImmZ 1985, 393 ff). Im Fall der Vereinbarung eines die Betriebskosten einschlieBenden
Pauschalzinses besteht daher kein Anspruch auf Abgeltung der zwischenzeitig eingetretenen Steigerung der
Betriebskosten. Diese Rechtsansicht hat der Oberste Gerichtshof auch in der Entscheidung MietSlg 37.127 (= RdW
1986, 143) aufrechterhalten; davon abzugehen bieten die Revisionsausfihrungen keinen AnlaR3. Ein Mietzinsruckstand
aus dem Grunde der Nichtzahlung berechtigterweise vorgeschriebener Betriebskosten besteht daher nicht. Ob der
AnschluB an die Kanalisierung als Erhaltungsarbeit im Sinne des§ 3 Abs 2 Z 4 MRG zu einer Erhéhung des im
pauschalen Mietzins enthaltenen Hauptmietzinsanteils im Wege eines Antrages nach § 18 MRG oder der Einhebung
des Erhaltungsbeitrages gemaR § 45 MRG (vgl. dazu Palten aaO 396 f) fuhren kdnnte, kann im vorliegenden Fall
dahingestellt bleiben, weil die Kldger eine solche Erhéhung des Hauptmietzinses nicht geltend gemacht haben. Zu
Recht haben daher die Vorinstanzen das Vorliegen des Kiindigungsgrundes nach § 30 Abs 2 Z 1 MRGverneint.

Die Kundigungsgrinde sind in& 30 Abs 2 MRG nicht abschlieRend geregelt. § 30 Abs 1 MRG ermdglicht die Kiindigung
wegen vom Gesetz nicht erfalSter, aber an Gewicht den Spezialtatbestdnden gleichwertiger Sachverhalte. Ein
Sachverhalt, der einem Spezialtatbestand des § 30 Abs 2 zu untestellen ware, fur dessen Verwirklichung ihm jedoch ein
Merkmal fehlt, kann nur dann einen wichtigen Kindigungsgrund im Sinne des &8 30 Abs 1 MRG bilden, wenn das
fehlende Merkmal durch ebenso gewichtige zusatzliche Sachverhaltselemente ersetzt wird (Wirth in Rummel, ABGB,
Rz 7 zu § 30 MRG; Derbolav in Korinek-Krejci, Handbuch zum MRG 440; MietSlg 37.399). Die Rechtsprechung anerkennt
den Bedarf nach einer Hausbesorgerwohnung (MietSlg 9.594, 32.328; 37.402), die Gefahrdung der physischen oder
wirtschaftlichen Existenz des Vermieters durch die Aufrechterhaltung eines Mietverhaltnisses (MietSlg 30.358; 32.329,
37.400),vertragswidriges Verhalten des Mieters, das zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der wirtschaftlichen
Interessen des Mieters flhrt (MietSlg 32.329, 37.401) ebenso wie ein 6ffentliches Interesse am Bestandobjekt (MietSlg
30.363) als wichtige Kiindigungsgrinde im Sinne der Generalklausel. Kein diesen Fallen vergleichbarer Sachverhalt liegt
aber nach den Behauptungen der Klager vor. Wie die Vorinstanzen bereits zutreffend erkannt haben, ware es auch
Sache der Klager gewesen, derartige Umstande, insbesondere eine durch das Zurlckbleiben des pauschalierten
Mietzinses gegeniber der Steigerung der Betriebskosten bewirkte Existenzgefdhrdung, schon in der Aufkiindigung
konkret zu behaupten (MietSlg 35.577, 36.384).

Der Kiundigungstatbestand nach § 19 Abs 2 Z 15 MG (Weigerung des Mieters eines den zinsrechtlichen Vorschriften
dieses Gesetzes nicht unterliegenden Mietgegenstandes, der Erh6hung des Mietzinses auf den Betrag zuzustimmen,
der fiir den Mietgegenstand bei Anderung dessen zinsrechtlicher Vorschriften zu entrichten wére) ist vom MRG nicht
ibernommen worden. Statt einer solchen "Anderungskiindigung" ist der Vermieter in derartigen Féllen nunmehr auf
die Moglichkeit eines Erhaltungsbeitrages verwiesen (8 45 Abs 2 MRG). Palten (aaO 394) meint, daR die Moglichkeit
einer Reaktivierung der "Anderungskiindigung" auf der Grundlage des § 30 Abs 1 MRG zwar erwégenswert ware,
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jedoch keinesfalls jede durch gestiegene Nebenkosten eingetretene Schmalerung des dem Vermieter verbleibenden
Mietzinsteiles diesen Kundigungsgrund bilden kénnte. Auch Derbolav (aaO) fuhrt aus, dal Tatbestande, die der
"Anderungskiindigung" des § 19 Abs 2 Z 15 MG entsprechen, nunmehr als wichtiger Kiindigungsgrund nach § 30 Abs 1
MRG anerkannt werden muften, ohne dies jedoch ndher zu begriinden. Schuppich (Die Neuordnung des Mietrechtes
135 f) meint hingegen, die "Anderungskiindigung" mit dem Ziel, den Mieter eines den zinsrechtlichen Vorschriften des
Mietrechtsgesetzes nicht unterliegenden Mietgegenstandes unter dem Druck der drohenden Vertragsaufldsung zu
einer Erhdéhung seines Hauptmietzinses auf das angemessene Mall (8§ 16 MRG) zu bewegen, sei dadurch
ausgeschlossen, dall im Mietrechtsgesetz eine analoge Bestimmung zu § 19 Abs 2 Z 15 MG fehle; bei Altmietvertragen
Uber solche Gegenstande sei lediglich die Einhebung eines Erhaltungsbeitrages, sofern die daflir mafigeblichen
Voraussetzungen zutreffen, sowie eine Hauptmietzinserhéhung in den Fallen des § 46 MRG (Eintritt in bestehende
Altmietvertréage nach dem 31.Dezember 1981) moglich. Der Oberste Gerichtshof hat dazu bereits ausgesprochen, dal3
bei vor dem 1.Janner 1982 abgeschlossenen Mietvertragen Uber die im § 1 Abs 4 Z 2 MRG genannten Mietgegenstande,
far die nur dessen 8§ 14, 29 bis 36, 45, 46 bis 49, nicht jedoch die Ubrigen Bestimmungen des I. und Il.Hauptstlckes
gelten, lediglich die Einhebung eines Erhaltungsbeitrages, nicht aber eine "Anderungskiindigung" mit dem Ziel, den
Mieter zu einer Erh6hung des Hauptmietzinses auf das angemessene Mal3 (8 16 MRG) zu bewegen, mdglich ist 6 Ob
665/86). Der Kundigungsgrund des § 19 Abs 2 Z 15 MG) war auf Mietverhaltnisse, die der Zinsbildung des MG
unterlagen, nicht anzuwenden (MietSlg 28.383, 31.444). Das MRG hat in (vor dem 1.1.1982 abgeschlossenen)
"Altvertragen" getroffene Mietzinsvereinbarungen nicht verandert. Ohne Vereinbarung kann der Vermieter vom Mieter
nur in der im Gesetz genannten, hier nicht vorliegenden Féllen, eine Mietzinserhéhung begehren (Wirth aaO Rz 1 und
2 zu8 16 MRG). Eine "Anderungskiindigung" betreffend Mietgegenstinde, die der Mietzinsbildung des MRG
unterliegen, kann somit nur in Frage kommen, wenn die wirtschaftliche Existenz des Vermieters durch die
Aufrechterhaltung des Mietverhaltnisses gefahrdet ware. Dal3 der vereinbarte Pauschalmietzins nunmehr von den in
vorhersehbarer Weise gestiegenen Betriebskosten (geringfugig) Uberschritten wird, und sich der Mieter weigert, einen
den gesetzlichen Bestimmungen entsprechenden Zins zu zahlen, kann fir sich allein keinen Kindigungsgrund nach 8§
30 Abs 1 MRG bilden. Der Revision war daher ein Erfolg zu versagen.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die §§ 41, 50 ZPO.
Anmerkung
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