
IMMOBILIEN MAGAZIN JANUAR/FEBRUAR 01-02/2007

INLANDNEWS

12

Q
ue

lle
:K

S
V

Mietrecht: Zur Unzulässigkeit von Mietvertragsklau-
seln in Formularmietverträgen:

Der OGH hat mit seiner Entscheidung vom 11.10.2006
(7 Ob 78/06f) in einem von der Arbeiterkammer im We-
ge einer Verbandsklage nach § 28 KSchG angestreng-
ten Verfahren in einem von einer großen Wiener Haus-
verwaltung verwendeten Formularmietvertrag nicht
weniger als 39 (!) Vertragsklauseln gegenüber Verbrau-
chern für unzulässig erklärt.

Die Unzulässigkeit der einzelnen Klauseln ergibt sich
aus durchaus unterschiedlichen Gründen, die überwie-
gend im konsumentenschutzrechtlichen Zusammen-
hang zu sehen sind. Darüber hinaus äußert sich der
OGH aber auch zu einigen allgemeinen zivil- bzw. miet-
rechtlichen Fragen.

Einerseits sieht das Höchstgericht in den Klauseln Ver-
stöße gegen zwingende Bestimmungen des KSchG (z.B.
kann die Wirksamkeit mündlicher Nebenabreden nicht
ausgeschlossen werden oder können über den Weg ei-
ner Überwälzung jeglicher Erhaltungspflicht auf den Mie-
ter im Teilanwendungsbereich des MRG die Gewährleis-
tungsrechte des § 1096 Abs 1 ABGB nicht gänzlich
ausgeschlossen werden) bzw. des Bestandrechts (MRG,
ABGB) (so ist z. B. eine Ausdehnung der gesetzlichen
Auflösungsmöglichkeiten des § 1118 ABGB unwirk-
sam), andererseits werden auch das konsumenten-
schutzrechtliche Transparenzgebot (§ 6 Abs 3 KSchG)
ebenso wie der Schutz gegen gröbliche Benachteiligung
in AGBs (Allgemeinen Geschäftsbedingungen) und Ver-
tragsformblättern (§ 879 Abs 3 ABGB) als Grundlage für
die Unzulässigkeit einzelner Vertragsbestimmungen he-
rangezogen.

So verstößt es etwa gegen das Transparenzgebot, wenn
im Teilanwendungsbereich des MRG (in welchem der
gesetzliche Betriebskostenkatalog des § 21 MRG nicht
gilt) Betriebskosten unspezifiziert auf den Mieter über-
wälzt werden („Alle jene Aufwendungen, die für den ord-
nungsgemäßen Betrieb der Liegenschaft erforderlich
sind. […] Insbesondere, jedoch nicht ausschließlich zäh-
len dazu […]“) oder wenn der Mieter ohne nähere Kon-
kretisierung die „mit der Errichtung und Vergebührung“
des „Mietvertrags verbundenen Kosten und Gebühren“
zu tragen hat. Eine gröbliche Benachteiligung wird be-
reits bei jeglichem Abweichen von dispositivem (also an
sich vertraglich abdingbarem) Recht erblickt, soweit sich
für die Abweichung von der „Durchschnittsnorm“ kei-
ne sachliche Rechtfertigung ergibt (im Ergebnis kommt
dies auch außerhalb der zwingenden Normen des MRG
einer weitreichenden Einschränkung der Vertragsfrei-
heit gleich).

In einer zu erwartenden Folgeentscheidung des Höchst-
gerichts wird dem Vernehmen nach zur Frage Stellung
genommen werden, wie weit dem Mieter – über des-
sen in § 8 MRG normierte Wartungs- und Instandhal-
tungspflichten hinaus – Erhaltungspflichten (etwa die
Verpflichtung zur Erhaltung der Heiztherme, die auch
den Austausch eines defekt gewordenen Heizgeräts mit-
umfasst) auferlegt werden dürfen (dass dies möglich
sei, wurde bisher überwiegend – selbst vom Gesetzge-
ber im Rahmen der Erläuterungen zur Wohnrechtsno-
velle 2006! – angenommen).Auch andere, vom OGH in
der zitierten Entscheidung aufgeworfene Fragen wer-
den noch einer gründlichen Auseinandersetzung und
Aufarbeitung bedürfen. (OGH, 7 Ob 78/06f)

Die neuesten OGH-Entscheidungen werden in Zusammenarbeit mit 
Christoph Kothbauer von online hausverwaltung zusammengestellt.

OGH-Entscheidungen Neu am Markt
Das Immobilien Magazin veröffentlicht an dieser Stelle ausgewählte Neugründungen der Bau- und Immobilienbranche.

BL Firmenname Ort Gesellschafter

Achtung Jungunternehmerangebot: www.realvienna.com/aussteller/jungunternehmer

B 3B-Immobiliengesellschaft m.b.H Donnerskirchen               Manfred Nowak

K Adriatica Immobilien GmbH Spittal an der Drau           Aldo Gruber

V AK Vorarlberg Immobilien GmbH & Co KG Feldkirch                     AK Vorarlberg Immobilien

S Alpen Immobilien - Real Estate GmbH Zell am See                  Hans Christian Klausson

S AWP Immobilien und Anlagen GmbH Grödig                        Peter Schmutz

K B & W Immobiliengesellschaft mbH Klagenfurt                    Herbert Brauchart

T Bauwerk Immobilienentwicklung GmbH Innsbruck                    Hannes Unterluggauer

W CGT Holding Immobilienhandel GmbH & Co KEG Wien                          CGT Holding

W COPS Immobilien GmbH Wien                          Otto Federsel

W Devil Immobilien GmbH Wien                          Christian Haertle

W Dr. JANSKA Immobilienberatung GmbH Wien                          Günter Janska

W ERK Immobilienentwicklungs GmbH Wien                          Ewald Repnik

W Ernestine Zickler Immobilienverwaltung und Makler e.U. Wien                          Ernestine Zickler

W EVO RealEASTate Immobilienbeteiligung GmbH Wien                          Nemat Farrokhnia

K GAJA Immobilien GmbH Villach                       Renzo Pines

W Gebrüder Neller Immobilien OG Wien                         Franz Neller

T Gemeinde Weerberg Immobilien KG Weerberg                      Gemeinde Weerberg

W GMG Immobilien Invest, Dr. Johann Sebastian Kann e.U. Wien                          Johann Sebastian Kann

W GSE – Immobilen Projektentwicklung GmbH Wien                          GSE – Immobilien

W H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH Wien                          Ernst Vejdovszky

O Herrenstraße Immobilienverwaltungs-GmbH Perg                          Martin Pirklbauer

W Horst Moser Immobilien und Beteiligung KG Wien                          Horst Moser

O Immobilien Leitner Bau Art GmbH Altmünster                    Gerald Leitner

O Immotech GmbH Grünbach bei Freistadt Andreas Kern

B Janisch Immobilienentwicklungs KEG Mattersburg                   Norbert Janisch

W Kispert Immobilienhandel KG Wien                         Roland Kispert

W LEKA Immobilien KG Wien                          Serhat Leopold

W Living 7 Immobilienvermietungs GmbH Wien                          Thomas Aigner

ST LR Immobilien GmbH Leoben                       Raiffeisenbank Trofaiach-Leoben

N Lutz Immo GmbH Tulln                         Leopold Lutz

W Mag. Günther Schnell Josef Immobilienhandel OEG Wien                          Günther Schnell

W Manfred Kantor Akazie Wohnimmobilienhandel KG Wien                         Manfred Kantor

S Marktgemeinde Schwarzach im Pongau Immobilien KEG Schwarzach im Pongau Hermann Steinlechner

W Maros Immobilienverwertung Ges.m.b.H. Wien                         Tone Maros

W Medox Immobilien GmbH Wien                          Nader Kalai

T Mercurio Immobilien GmbH Innsbruck                     Cesare Geat

W MWI Immobilienbeteiligungs GmbH Wien                          Walter Lunzer

ST Niederdorfer Immobilienverwaltungs GmbH Eibiswald                     Hubert Niederdorfer

W NIWO Immobilienbeteiligungs GmbH Wien                         Nina Nicole Wojnar

W PBS Immobilienprojektentwicklungs GmbH Wien                          Brigitta Schwarzer

B Pöll Bau & Immobilien OEG Pinkafeld                     Rene Pöll

ST R & E Bau-, Immobilien-, Projektentwicklungsges.m.b.H. Graz                         Esad Ramovic

O Raiffeisen-IMPULS-Xi Immobilien GmbH Linz                          Manfred Herbsthofer

K Realitäten Perkonig Immobilientreuhand OG Klagenfurt                    Johann Perkonig

N Stressless Immobilien GmbH Korneuburg                    Beatrice Tamas

W Tecto Gamma Immobilienvermietung GmbH Wien                          Thomas Gruber

K Telog-Immobilien GmbH Klagenfurt                    Hans Friedrich Röcker

W Trimmobilien Alpha Immobilieninvest GmbH Wien                          Teresa Bauer-Kerbler

W VK Immobilien & Consulting GmbH Wien                          Mag. Elisabeth Heller

W Wildburger & Co. Immobilienhandel KEG Wien                          Josef Wildburger

www.freielokale.at – Unser Service für Immobilientreuhänder
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