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immobilienrecht | fh-doz. mag. kothbauer informiert 25. August 2010 

 

MRG: Die Intransparenz (und daher Unwirksamkeit) einer die Kostenfolgen nicht darlegenden 

„Glasbruch- und Sturmschadenklausel“ wurde nun auch in einem Individualverfahren festgestellt 
 

Der OGH hat in der soeben veröffentlichten Entscheidung 5 Ob 64/10p nun auch in einem 

Individualprozess die Unwirksamkeit jener Formularklausel im Vollanwendungsbereich des MRG 

erkannt, die im Unternehmer-Verbraucher-Geschäft dem Mieter zwar die Zustimmung zum Abschluss, 

zur Erneuerung oder zur Änderung eines Vertrags über die Versicherung des Hauses gegen Glasbruch 

und/oder Sturmschäden abringt, ihn aber nicht über die damit verbundenen Kostenfolgen (= um die 

jeweiligen Prämien höhere Betriebskosten, sofern eine Zustimmung der Mietermehrheit vorliegt) 

aufklärt. 

 

Rechtlicher Hintergrund 
 

Gemäß § 21 Abs 1 Z 6 MRG gelten die Kosten für die angemessene Versicherung des Hauses gegen andere als in § 

21 Abs 1 Z 4 und 5 MRG aufgezählte1 Schäden, wie besonders gegen Glasbruch hinsichtlich der Verglasung der der 

allgemeinen Benützung dienenden Räume des Hauses einschließlich aller Außenfenster oder gegen Sturmschäden 

nur dann als (auf die Mieter überwälzbare) Betriebskosten, wenn und soweit die nach der Anzahl der vermieteten 

Mietgegenstände berechnete Mehrheit der Hauptmieter dem Abschluss, der Erneuerung oder der Änderung des 

Versicherungsvertrags zugestimmt hat. 

Zufolge § 6 Abs 3 KSchG ist in Unternehmer-Verbrauchergeschäften eine in Allgemeinen Geschäftsbedingungen 

(AGB) oder Vertragsformblättern enthaltene Vertragsbestimmung unwirksam, wenn sie unklar oder unverständlich 

abgefasst ist. 

 

Sachverhalt 

 

Mit der Mehrheit der Mieter eines Hauses (MRG-Vollanwendung) war eine Vereinbarung in (Mietvertrags-) 

Formularvordrucken getroffen worden, dass sie dem Abschluss, der Erneuerung oder der Änderung von Verträgen 

über die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch-, Sturmschäden etc zustimmen bzw bestehenden 

Vereinbarungen beitreten. Eine weitere Aufklärung der Mieter hierüber erfolgte offenbar nicht. 

                                                 
1  Dies  sind  Brandschäden,  gesetzliche  Haftpflicht  des  Hauseigentümers  und  Leitungswasserschäden  inklusive 
Korrosionsschäden. 



Seite 2 von 3 

Rechtliche Beurteilung des OGH 

 

Das Transparenzgebot des § 6 Abs 3 KSchG verlangt nicht nur formale Verständlichkeit im Sinn von Lesbarkeit, 

sondern auch, dass Inhalt und Tragweite für den Verbraucher durchschaubar sind, dass dem Kunden die 

wirtschaftliche Tragweite der Bestimmung oder die Tatsache, dass ihm künftig entstehende Kosten aufgebürdet 

werden, nicht verschleiert wird.  

 

Zu der in Frage stehenden Vereinbarung, wonach Mieter dem Abschluss, der Erneuerung oder der Änderung von 

Verträgen über die angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch und Sturmschäden zustimmen bzw 

bestehenden Vereinbarungen beitreten, hat der OGH in seiner Entscheidung 1 Ob 241/06g erkannt, dass sie trotz 

ihrer Orientierung am Wortlaut des § 21 Abs 1 Z 6 MRG dem Transparenzgebot des § 6 Abs 3 KSchG vor allem 

deshalb widerspreche, weil nicht darüber aufgeklärt werde (was für den Durchschnittsverbraucher auch nicht 

durchschaubar sei), dass sich dadurch eine (im Falle der Zustimmung der Mietermehrheit) erhöhte 

Betriebskostenbelastung ergebe. Werde nämlich eine solche Zustimmung (der Mietermehrheit) nicht erteilt, sei es 

gesetzlich nicht zulässig, entsprechende Versicherungsprämien auf die Mieter als Betriebskosten zu überwälzen. Zum 

selben Ergebnis gelangte der OGH in seiner Entscheidung 6 Ob 81/09v. 

 

Nach dem Wortlaut des § 6 Abs 3 KSchG sind unklare und unverständliche Vertragsbestimmungen unwirksam. Eine 

geltungserhaltende Reduktion einer solchen Klausel findet damit auch im Individualprozess nicht statt.2 

 

Anmerkung 

 

Der OGH übernimmt – soweit überblickbar: erstmals – in einem Individualprozess jene Überlegungen, die er in den 

Verbandsklageentscheidungen 1 Ob 241/06g und 6 Ob 81/09v angestellt hatte: Demnach ist von der Unwirksamkeit 

einer formulargemäßen Betriebskostenvereinbarung  im Vollanwendungsbereich des MRG auszugehen, die dem 

Mieter lediglich die Zustimmung zum Abschluss einer Glasbruch- und Sturmschadenversicherung abfordert, ihn aber 

nicht darüber aufklärt, dass eine entsprechende Zustimmung der Mietermehrheit zu (um die jeweiligen Prämien) 

höheren Betriebskosten führt.  

 

Indes lässt der OGH explizit offen, wie eine gesetzeskonforme (dh dem Transparenzgebot genügende) 

Formularklausel aussehen müsste; die (meines Erachtens überzogenen) Prämissen, die der Senat 1 in 1 Ob 241/06g 

hierzu aufgestellt hatte, übernimmt er nicht.3 Der Senat 1 hatte ja hinsichtlich der Transparenz einer „Glasbruch- und 

                                                 
2  Weil  es  im  gegenständlichen  Fall  der  betreffenden  Klausel  jedenfalls  zur  Gänze  an  einer  (individuellen) 
Aufklärung oder Information über die Tragweite der Zustimmung mangelte, blieb es nach Anschauung des OGH  
für das gegenständliche Verfahren ohne Belang, wie konkret erteilte  Informationen ausgestaltet sein müssten, 
um eine Unwirksamkeit im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG zu vermeiden. 

3 Formal argumentierte der OGH, abstrakte (bzw nicht unmittelbar verfahrensgegenständliche) Rechtsfragen nicht 
beantworten  zu müssen, was  freilich  in  höchstgerichtlichen  Entscheidungen  als  „obiter  dictum“  nur  allzu  oft 
geschieht. Der unterlassene Verweis des Senats 5 auf die  in 1 Ob 241/06g getätigten Äußerungen kann daher 
unter  Umständen  auch  als  leise  Distanz  zu  den  vom  Senat  1  angestellten  Überlegungen  zur  erforderlichen 
Transparenz verstanden werden. 
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Sturmschadenklausel“ nicht bloß – soweit ist dies ja noch nachvollziehbar und verständlich –  gefordert, dass der 

Zusammenhang zwischen Zustimmungserklärung und Betriebskosten offengelegt werden müsse (im Sinne der 

Klarstellung, das eben die Zustimmung der nach Köpfen berechneten Mietermehrheit zu um die jeweiligen Prämien 

höheren Betriebskosten führt). Er erklärte darüber hinaus, dass für Transparenz im Sinne des § 6 Abs 3 KSchG auch 

erforderlich wäre, über die alternativen Möglichkeiten, wie die Bezahlung der zu versichernden Schäden sonst 

erfolgen könnte (aus Mietzinsreserven oder im Wege der Mietzinserhöhung gemäß § 18 MRG), aufzuklären. Ob ein 

solches strenges Transparenzerfordernis4 wirklich sachgerecht ist, mag getrost bezweifelt werden. Ein allzu 

umfassende Vorstellung von einer nach § 6 Abs 3 KSchG nötigen Transparenz würde Formularverträge unnötig 

aufblähen und im Ergebnis den Blick auf die wesentlichen Vertragsinhalte wohl eher vernebeln als schärfen. 

 

 
FH-Doz. Mag. Christoph Kothbauer 
c.kothbauer@onlinehausverwaltung.at 

  

 east real group 
  

  
online hausverwaltung & immobilientreuhand gmbh

kreuzgasse 70 | 1180 wien
www.onlinehausverwaltung.at

service@onlinehausverwaltung.at
  

 

                                                 
4  Welches nicht nur die Darlegung der Folgen der konkret zu  treffenden Vereinbarung  fordert, sondern darüber 
hinaus auch die Aufklärung über sämtliche (?!) alternativen Vereinbarungsvarianten und deren (Kosten‐)Folgen.  



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


